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Optionsavtal Kéllorstomten

Parter

Kommunen: Bolaget:

Osthammars kommun Goldcup 8949 AB (u.n.t.

Orgnr: 212000-0290 Millimeter Projektutveckling AB)

Adress: Box 66, 742 21 Osthammar Orgnr: 556937-6568
Adress: ¢/o Millimeter Arkitekter AB,
Palmmétargatan 7 A, 112 24
Stockholm

Kontaktperson: Ulf Andersson Kontaktperson: Mikael Liljefors

Bakgrund

Kommunen #ger fastigheten Osthammar 52:6 nedan kallad Kéllorstomten, vilken ir belégen i
centrala Osthammar. Idag finns en befintlig byggnad inom Killdrstomten vilken tidigare varit
societetshus och folkskola som eventuellt kan komma att bevaras och anvéndas.

Bolaget ér ett for utveckling av Kéllorstomten sérskilt bildat bolag vilket per datumet for
ingdende av detta optionsavtal d4gs av Millimeter Arkitekter AB, orgnr. 556364-2841, men
som i samband med ingédende av markanvisningsavtal enligt nedan ska komma att samégas
med PEAB.

Planprogrammet for ”Osthammars sjéfront”, dir Killorstomten ingar som en del av
programomradet, antogs av kommunfullmiktige i Osthammar 2008-11-19. Planprogrammet
anger att kursgard, spa, friskvard, hotell alternativt bostdder bedoms lampliga pa
Kaéllorstomten. Programhandlingen 1 sin helhet bifogas detta optionsavtal, se bilaga 1.

P4 Kéllorstomten finns en befintlig byggnad vilken tidigare varit societetshus och folkskola
for vilken lansstyrelsen nu utreder huruvida den ska byggnadsminnesforklaras eller e;j.
Bolaget dr bundet av att forhalla sig till resultatet av denna utredning och om det visar sig att
byggnaden dr bevarandevérd ska dven det efterlevas. Bolaget dr dven inforstitt med att
Bygdegardsforeningen i Osthammar utreder hur denna byggnad skulle kunna nyttjas i
framtiden och om ldmplig anvidndning presenteras innan detaljplanearbetet avslutats kan
bygdegardsforeningen efter 6verenskommelse med Bolaget komma att ges mojlighet att hyra
byggnaden dven om ldnsstyrelsen inte anser att byggnaden bor byggnadsminnesforklaras.
Principen for kostnadsfordelning till f6ljd av eventuellt bevarande av byggnaden oavsett
skélet darfor ska vara att Bolaget inte svarar for nagra kostnader hdanforliga till byggnaden
annat dn 1 sddan utstrackning dessa ér affarsmassigt motiverade 1 Bolagets verksamhet pa
Kaéllorstomten.

Parterna dr dverens om att inleda ett exklusivt samarbete avseende framtagande av en ny
detaljplan for Kallorstomten vilken ska medge byggrétter for hotell och flerbostadshus 1

mindre skala, foretrddelsevis seniorbostéder, vilka Bolaget dérefter ska uppfora, och har
darfor ingatt detta optionsavtal.
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Parternas dtaganden mot varandra med avseende pa den kommande forsdljningen och
utbyggnaden av Killorstomten i enlighet med salunda framtagen detaljplan ska regleras i ett
markanvisningsavtal vilket for sin giltighet maste undertecknas av parterna och dérefter antas
av kommunfullméktige i Osthammar i samband med att detaljplanen antas, nedan kallat
Markanvisningsavtalet. Ingdende av Markanvisningsavtalet forutsétter att Bolaget bedomer att
projektet d&r kommersiellt gangbart.

Omridet

Detta optionsavtal omfattar hela Killorstomten, exakt avgransning redovisas pé karta 1 bilaga
2. Om det under planarbetet visar sig lampligt att planldgga vissa delar av Kéllorstomten som
allmén plats kommer dessa delar att kvarstd i Kommunens &dgo och sdledes ej inga i
Markanvisningsavtalet. Parternas intention &r att sidan yta inte vasentligen ska dverstiga 10 %
av hela Kéllorstomtens yta.

Detaljplanearbete

Kommunen har planmonopol och ansvarar séledes for den formella handlidggningen av
detaljplanen. Av Bolaget anlitad konsult ansvarar i samrdd med Kommunen for framtagande
av nddvéndiga planhandlingar sdsom plankarta, planbeskrivning och
fastighetsidgarforteckning. Den konsult som Bolaget anlitar ska, innan arbetets inledande,
godkinnas av Kommunen. Sddant godkédnnande ska meddelas av Kommunen om inte
sirskilda skil talar ddremot. Alla utredningar som krivs inom ramen for detaljplanearbetet ska
bekostas av Bolaget.

Detaljplanearbetet ska paborjas sa snart detta optionsavtal har undertecknats av bada parter
och direfter godkiints av kommunfullmiktige i Osthammar vilket beriiknas kunna ske under
hosten 2013.

Sanering och ovriga undersokningar

En markundersokning bekostad av Kommunen ska genomf6ras innan Markanvisningsavtalet
ingds. Hur en eventuell sanering av marken ska genomf6ras och bekostas ska dverenskommas
parterna emellan innan Markanvisningsavtalet undertecknas.

Bolaget bekostar alla 6vriga utredningar, och dtgérder som kan bli nédvéandiga till foljd av
utredningarna, inom kvartersmark som kan komma att krdvas innan bygget kan péborjas. I de
fall att &ven Kommunen behover utfora liknande utredningar eller dtgérder for utbyggnad av
allménplatsmark kan detta samordnas parterna emellan och bekostas gemensamt.
Fordelningen av kostnaderna i dessa fall gors 1 forhallande till vad som &r skéligt 1 forhéllande
till omfattningen pé respektive parts behov.

Vatten- och avlopp

Kommunen ansvarar for att anvisa en eller flera anslutningspunkter till det kommunala VA-
ndtet 1 anslutning till Kallorstomtens fastighetsgrans. Bolaget ska erligga anslutningsavgift i
enlighet med den i Kommunen géllande VA-taxan vid tidpunkten for anslutning.

Bolaget ska ansvara for all utbyggnad av VA-ledningar inom kvartersmark pa Kallorstomten.
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Ovriga exploateringsatgirder

Beroende pa hur detaljplanen kommer att utformas kan vissa delar inom Kallorstomten
komma att planlaggas for allmén plats, se ovan under rubriken "Omrédet”. Dessa delar
ansvarar Kommunen for att anldgga och utforma i enlighet med intentionerna i detaljplanen.

Beroende pa hur omfattande den eventuella utbyggnaden av anldggningar inom allmén plats
ar och hur stor nytta den kommande exploateringen inom kvartersmark pd Kélldrstomten kan
beddmas ha av dessa anldggningar kan en del av kostnaden komma att tas ut av Bolaget
genom ett exploateringsbidrag pé det sitt och i1 den utstrackning som anges 1
Markanvisningsavtalet.

Gatukostnadserséttning

Under forutsittning att Bolaget uppfyller sina dtaganden enligt detta optionsavtal och
Markanvisningsavtalet kommer ingen ytterligare gatukostnad att paforas Bolaget. Detta giller
emellertid inte for det fall Kommunen i framtiden avser att hoja standarden pa
omkringliggande gator eller andra allméinna platser till f61jd av dndrade forutséttningar i
nidromradet och med anledning hirav bygger ut eller hojer standarden pé allménna platser.

Markforvarv

Tilltrdde avseende hotelldelen och bostadsdelen av Killorstomten, priset som Bolaget ska
erldgga respektive dvriga dtaganden kopplade till utbyggnaden ska regleras ndrmare i
Markanvisningsavtalet.

Tilltréadet planeras att delas upp i tvd delar dar Bolaget fér tilltride till hotelldelen omedelbart
da detaljplanen vunnit laga kraft och tilltradet till bostadsdelen omedelbart da byggstart
avseende hotellet har skett.

Till grund for det pris som Bolaget ska erlédgga till Kommunen for hotelldelen respektive
bostadsdelen av Kéllorstomten ska tva av varandra oberoende vérderingar goras, en pa
uppdrag av Kommunen och en pa Uppdrag av Bolaget. Vérderingarna ska ange ett varde pa
byggritten for hotell respektive véirdet per kvm BTA for bostdder. Hur omfattande byggritten
for respektive typ kommer att bli avgdrs inom ramen for det kommande planarbetet samt av
beslut om huruvida byggnaden som tidigare varit societetshus och folkskola ska bevaras eller
¢j. Innan kopet genomfors ska en uppdatering av ovan nimnda virderingar goras med den
slutgiltiga omfattningen av byggritterna och en uppdatering till den prisnivd som rader vid
tiden for tilltradet. Resultatet av de sammanvigda uppdaterade véirderingarna ska utgdra det
slutgiltiga priset vid forsiljning.

ExKklusivitet

Parternas samarbete dr exklusivt och Kommunen forbinder sig att inte inleda, avtala om eller
diskutera samarbete med annan part 4n Bolaget avseende genomforandet av projektet
Kéllorstomten som detta optionsavtal avser och som beskrivs under “bakgrund” ovan. Vid
brott mot denna bestimmelse ska Kommunen ersétta Bolaget for samtliga skador och
kostnader till f6ljd av avtalsbrottet, savil direkta som indirekta.

Denna exklusivitet giller under detta optionsavtals giltighetstid.
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Overlatelse

Detta optionsavtal far ej 6verlatas av Bolaget utan Kommunens skriftliga medgivande. For
sddant medgivande kravs att dvertagande part kan pavisa en dokumenterad erfarenhet av att
genomfora likvdrdiga projekt och att Kommunen i vrigt bedomer att den dvertagande parten
ar en 1amplig samarbetspartner.

Inte heller Bolaget far dverlétas till annan dgare utan kommunens skriftliga medgivande,
varvid ej innefattas sddan planerad overlatelse av del av Bolaget som beskrivs i detta
optionsavtal under ”Bakgrund” ovan.

Avtalets giltighet

Detta optionsavtal ar giltigt frdn datumet for dess ingdende och att samtliga villkor nedan
uppfylits fram till sddan tidpunkt d4 kommunfullmiktige i Osthammar dels beslutat att anta
Markanvisningsavtalet, dels att detta beslut vinner laga kraft, dock i inget fall l1dngre &n till
och med 2016-06-30. Om bada parter skriftligen dverenskommer ddrom sé kan emellertid
detta optionsavtals giltighet forldngas.

Optionsavtalets giltighet forutsitter forutom undertecknande av bada parter hértill dven:

att: Osthammars kommunfullmiktige har godkiint detta optionsavtal genom beslut som vunnit
laga kraft

att: Bolagets styrelse godkint detta optionsavtal, se intyg i bilaga 3

Bolaget dger ritt att sdga upp detta optionsavtal till omedelbart upphoérande for det fall
Bolaget bedomer att projektet till f61jd av bevarande av befintlig byggnad pa Kallorstomten

innebdr att projektet inte ldngre dr kommersiellt gdngbart.

Vid optionsavtalets upphdrande dger ingen part rétt till ersittning for annat dn vad som
framgar av detta optionsavtal.

% %k ok ok sk

Detta optionsavtal har uppréttats i tvé originalexemplar, av vilka bada parterna erhallit ett
exemplar vardera.

Osthammar den 2013-

Osthammars Kommun Goldcup 8949 AB (u.n.t Millimeter
Projektutveckling AB)

Jacob Spangenberg Mikael Liljefors
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Medverkande
Osthammar Kommun / under ledning av BNAU
Harry Edstrom Stadsarkitekt
ARKEN Arkitekter AB

Torbjorn Arkitekt SAR/MSA
Peer-Ove Skanes Arkitekt SAR/MSA
Nils Soderlund Arkitekt SAR/MSA
MKB: ‘

Ekologi gruppen AB

Annika Gyllenspetz

Krister Sernbo




Handling B, KF 2013-09-10

Sidan 7 av 37

10

11

14

15

20
32

Innehallsforteckning
Inledning och bakgrund

Planprocessen

Vad &r ett detaljplaneprogram?
Programmets 6vergripande malsattning
Sammanfattning

MKB

Planeringsforutsattningar
Avgransning

Planférhallanden

Oversiktsplan

Fop

Rapport || om Sjétorgets utveckling
Slutsatser av parallella arkitektuppdrag 2005
Lagskydd

Riksintressen

Ovriga lagskydd

Markagoférhallanden

Géllande detaljplaner

Medborgardialog
Maoten, frageformulér och parallella arkitektuppdrag

Omradesbeskrivning
Markférhallanden
Naturmiljé

Kulturmiljo

Rekreation, friluftsliv och turism
Landskapsbild

Trafik

Kollektivtrafik

Gang- och cykelvag
Service

Teknisk forsérjning

Riktlinjer for framtida bebyggelse
Hallbart samhallsbyggande

Riktlinjer fér utbyggnad av Sjétorgsomradet
Hallbar stadsutveckling

Héansyn till strandskydd

Tillgénglighet till Gammelhus friluftsomrade
Hansyn till vardefull natur

Bebyggelsens utformning

Bekvama hallbara transporter

Battrafik

Programférslag
Sammaniankning till stadens kvartersvav

Underlag &r lika med bade mangd, fiéde och attraktivitet

Utvecklingsplan fér hela Osthammar
"Kaj mot det gréna” i Asphagen och Ed
Allménna platser och strandpromenad
Gestaltningsprogram

Ramar fér respektive del, alliméant
Klimatférandringar

Gator och kollektivtrafik

Gang- och cykelvagar

Teknisk forsdrjning
Marknadsforutsattningar
Genomférandefragor - etapper

Programillustration
Sammanfattning av MKB

Bilagor:
Miljé Konsekvens Beskrivning (MKB)



Planprocessen

Sjétorgsomradet, Osthammarskommun detaljplaneprogram

Handling B, KF 2013-09-10
Sidan 8 av 37

Inledning och bakgrund

Kommunstyrelsen gav varen 2005 Byggnadsnamnden i uppdrag att

ta fram ett detaljplaneprogram foér Sjétorgsomradet. Arbetet ska utga

fran éversiktsplanen fér Osthammars kommun, antagen 2003-06-10,
programmaterialet som togs fram av Arbetsgruppen for Sjotorgsomradet i
januari 2004, resultaten av de parallella arkitektuppdragen i januari 2005
samt den darpa sammanfattande programskrivningen, beslutad av BNAU
2005-05-18.

befinner
VI 0SS

Har

Planprocessen

| Plan- och bygglagen, PBL, finns reglerat hur en detaljplan med
programsamrad, plansamrad och utstalining ska uppréattas. Forfarandet
syftar till att skapa ett bra beslutsunderlag och ge bland annat berorda
fastighetségare och boende majlighet till insyn och paverkan. Under
arbetet med detaljplanen provas allménna intressen mot enskilda
intressen. Detaljplanen reglerar markanvandningen, utformningen och
mojliggdr byggande.

Vad ér ett detaljplaneprogram?

Ett detaljplaneprogram ska ange férutsattningarna for planarbetet och
uttrycka kommunens vilja och avsikter med en viss planeringsuppgift.
Syftet med ett detaljplaneprogram ar att kommunens beslutsunderlag i ett
tidigt skede ska breddas med de berdrdas erfarenheter och synpunkter.
De berorda ska ges mdjlighet till insyn och paverkan innan kommunens
staliningstaganden &r lasta. Nar programmet godkants av kommunen
ligger det till grund fér kommande detaljplaner.

Programmets dvergripande malsattning

Osthammar ar en smastad vid havet. En stad dér skargardsstadens
kvalitéer bade ger livskvalité fér dem som redan bor och verkar hér - och
dessutom utgor lockelse till fortsatt vaxt.

Klackskar / "Cirkusplatsen”, Sjétorgsomradet och Kaliér har
forutsattningar att, genom sina kvalitéer och laget, forstarka manga av de
varden som sammankopplas med begreppet skargardsstad. For att pa
lang sikt skapa goda forutsattningar for att bo och leva i Osthammar ar
féljande mal vagledande for det fortsatta planarbetet:

- Se varje tillagg som en mojlighet att férstarka Osthammars identitet

som skargardsstad

- Oka med dessa medel Osthammars attraktivitet och konkurrenskraft

- Fortsatt bygga efter gamla Osthammars stadsstruktur som kvartersstad
med gator, sma torg, parker, grander och bryggor

- Lat tillaggen bidra till en hallbar skargardsstad, dvs med val blandade

boendeformer och goda betingelser for lokala arbetsplatser och service.

- Lat stadens sjofront fortsatta vaxa langs havet genom att félja

landhgjningen men forstark pa samma gang allménhetens atkomst till

strand, bryggor, kajer och vardefulla naturmiljéer

Sammanfattning

| detta detaljplaneprogram visas hur stadens tillvaxt kan ta formen av
"mer Osthammar i Osthammar”. Sjéfronten mot Osthammarsfjarden
anvands for att ge bade en forstarkning av stadens image och ett gott
tillskott av boende, verksamheter och service.

Blandningen skall vara finskalig. | varje stadsdel halls avvagningen
mellan ytor for bostader och verksamheter dppen, men en blandning

ner ill kvarterens lilla skala &r viktig att sakerstalla under kommande
detaljplaner.

Osthammar ska fortsatta vara en grén stad. Avvagningen mellan
bebyggelse och gronska bestams i detta skede medelst tva viktiga beslut:
dels genom en mattlig exploateringsgrad dér det finns plats fér mycket
grénska i kvarter i skargardsstadens skala, dels genom att sakra gréna
lungor i stadsmonstret i form av Kvarnberget, stadsparken Sj6torget,
Krutudden, campingen och Gammelhus. Sammanhangande strand-, kaj-
och bryggpromenader skall sékra rekreativa och ekologiska véarden for
bade turismen och det lokala friluftslivet

Bebyggelse i skargardsstadens skala och i sma etapper ger
forutsattningar for lokal produktion och lokala byggféretag och minskar
darmed belastningen av var naturmiljé.

Kvartersstrukturer ar effektiva. Trots den laga skalan som illustreras i
detta detaljplaneprogram kan har rymmas ca 55 000 kvm BTA. Med t ex
en fjardedel avsatt for naringsidkande kan det innebara ca 350 bostader
och ca 15 000 kvm till lokaler for service och verksamheter. En fordelning
fifty-fifty ar lika méjlig.

De olika stadsdelarna forutsatts bebyggas som nya stadskvarter som
lankas samman med den befintliga stadens kvartersmonster.

Vid Krutudden féreslas en badanl&aggning om vattenkvalitén kan
sakerstallas. Undersokningar om detta behover férdjupas.

MKB

En miljékonsekvensbeskrivning, MKB, finns framtagen. Den beskriver
vilka viirden som finns i omradet och pa vilket sitt dessa virden paverkas
av den planerade bebyggelsen. Avsikten har varit att de viirden som
beskrivs 1 MKB:n sa langt det iir mdjligt inte bara ska kunna bevaras,
utan att stadens héllbarhet samtidigt utvecklas genom att ny bebyggelse
bide genom placering och utformning stirker stadens sjilvforsorjning
och minskar tendensen att Osthammar mest blir en sovstad till omgivande
storre stider.



Planeringsforutsattningar

Avgransning

Programomradet ar benamnt Sjétorgsomradet men innefattar ocksa
omradena norr och séder om sjélva Sjotorget. | norr avgransas
programomradet mot Aléren och Krutuddens reningsverk och mot séder
vid bebyggelsen intill Nasuddsviken. Avgransningen framgar av kartan
pa sid 17. Programomradet kan sammantaget sagas utgéra Osthammars
sjéfront mot Osthammarsfjarden.

Berdrda granntomter har i vissa ligen markerats med tillkommande
byggritter. Dessa byggritter ir att betrakta som erbjudanden; besluten
ligger forstas hos respektive tomtagare. Dessa byggriitter ska ocksa ses
som en mdjlighet till kompensation till de intrAng som grannar av naturliga
skal niistan alltid kdnner infor nya hus eller gator som paverkar ridande
forutsittningar. Det ma galla nya grannar, begrinsningar av sjoutsikt eller
mer trafikrérelser pa ens gata.

ks Sl

Programomridets avgransning
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Owersiktsplan for Osthanmarskommun.
Antagen av kommeunfullmatkiige den 10 juni 2003,

Oversiktsplan

| géllande 6versiktsplan hanvisas till visionsarbetet "Framtidsbild 2010"
och anges mal om hallbar stadsutveckling. Nagra av nyckelmalen som
namns &r satsning pa tétorterna, goda néringsbetingelser genom bade
valbelagen industrimark och attraktiv miljo for servicendringarna, liksom
framsynt markpolitik och en 6ppen attityd gentemot nya idéer och nya
innevanare.

Gavie 70 ko

— =~ Kommungrans

———— Befintliga huvudvigar

= Befintlig jarnvag

Mbjliga nya vagstrackningar

= ———= Mgjlig ny jarnvagsstrackning, altemativ

wﬁ-‘ Tatortszoner

=2 G o

.D  Energiproduktionscentrum

(7} Mojliga utvecklingsomréden for tyngre industri

I éangsiktiga ntveckiingsmipligheter-en fattning. Fran Osth 5 Owersiktsplan.

Fop

| 6versikisplanens fordjupande del, "Del Il Tatorterna (juni 2002), anges
f6r Osthammars del Klackskar (“cirkusomradet”), och Sjstorget-Kallren
som utredningsomraden. Som markanvandning anges majligheter till
cirkus och stérre arrangemang, bad, nya bostéder, verksamheter och
bibehallna strandpromenader. Sammanfattningsvis ségs att marken bor
anvandas battre och att stadsbildstudier behover goras.

Rapport Il om Sjétorgsomradets utveckling

En arbetsgrupp av politiker och tjansteméan fran berérda namnder
levererade i januari 2004 en rapport om Sjétorgsomradets utveckling.
| nio delomraden angavs utvecklingsméjligheter fér boende,
naringsidkande, turism, bad mm. Denna rapport utgjorde dérefter
program fér tva parallelia arkitektuppdrag 2004-2005.

Slutsatser av parallella arkitektuppdrag 2005

| ett utvardering av de parallella arkitektuppdragen, daterat 2005-04-11,
godkand av BNAU 2005-05-18, anges kommentarer och anvisningar for
detta detaljplaneprogram.

Lagskydd

Sjétorgsomradet ligger inom Osthammars tatortszon. Gallande
detaljplaner framgar av karta pa sida 7. Majoriteten av dessa detaljplaner
ar antagna tidigare @n 1 juli 1975 och saknar darmed strandskyddsbes
tammelser, enl MB kap 7. Det innebér att tatortsutvecklingen kan fortga
som skargardsstad nara fjarden.

Eventuellt kan nadgon mindre del av sjofrontens ytor kréva att
strandskyddet upphévs. Detta planprogram syftar dock till att samtidigt
sakra och stédrka strandskyddets generella och viktiga princip om
alimanhetens tillgang till vattenlinjen.

Riksintressen

Delar av staden Osthammar, inklusive hela omradet for detta
detaljplaneprogram, ingar i riksintresset Roslagens kustvatten (enligt MB
kap 4).

Omradet ingar ocksa i riksintresset fér kulturhistoria Osthammars
stadskéarna (MB kap 3), vars varden &r knutna till den gamla tréstaden
med sin anknytning till havets hande! och fiske. Ett antal kulturhistoriskt
intressanta byggnader ingér i programomradet. Ovriga riksintressen beror
ej programomradet.

Bestammelserna i miljobalken innebar att atgérder som vidtas inom
riksintressena e] far orsaka "pataglig skada” pa dessa.

Bestammelserna i MB utgér inte hinder for utveckling av tatorten.
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Planforhallanden
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Utkanten av Spitorget.

Ovriga lagskydd

Inga omraden &r klassificerade som Nyckelbiotoper enligt
Skogsvardsstyrelsens inventering, och vérden som motsvarar behov av
Biotopskydd enligt miljisbalken bedéms ej férekomma. Osthammarfjarden
beddms av Lansstyrelsen vara "ekologiskt sarskilt kanslig” i miljobalkens
mening.

Markagoférhallanden

Inom programomradet finns ett stort antal fastighetségare. Stordelen

av de kvarter som illustrerats dgs dock av Osthammars kommun. Det
kommunala markinnehavet framgar av karta pa sid 7.

Fastigheter som gransar till forandrade eller nya kvarter har pa ett antal
platser antytts fa nya byggratter. Detta kan understddja planens syfte
att skapa mer skargardsstad och samtidigt utgdra kompensation fér den
paverkan som nya intilliggande bebyggelser ofta utgér.

En noggrannare studie av hur denna princip kan bli en batnad for alla
omgivande fastigheter bor dvervagas vid kommande detaljplaneskeden.

Gallande detaljplaner

Stérsta delen &r av Osthammars sjéfront ligger inom detaljplanelagt
omrade. Se karta sid 7.

Ldngsiktiga utrvecklingsmayligheter-
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Angransande detaljplaner.
Rasa markerade planer dr dldre dn fran 1975 och gransar mot Osthammarsfiérden.
Observera att halva Kallorsgrundet saknar detaljplan.
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Medborgardialog

Méten, frageformuldr och parallella arkitektuppdrag

For att fa en belysning av olika utvecklingsalternativ och samtidigt en
breddad demokratisk "medborgarndra” planeringsprocess, annonserades
under maj 2003 om forslag och idéer. Ett mdte med allmanheten
genomférdes och forslagsformular via natet lades ut. Ett 70-tal personer
lamnade ca 600 olika férslag. Materialet presenterades i juni 2003 pa
Albrektsmassan.

For att fa en tydligare bild 6ver omradets potential och vad Osthammars
invanare anser om en utbyggnad av Sj6étorgsomradet, genomférdes
under 2004-2005 tva parallella arkitektuppdrag som utstallts och visats i
olika tillfallen i Osthammar.

Utgangspunkten for de tva parallella uppdragen var den ovan namnda
programskriften "Sjotorgsomradets utveckling, Arbetsgruppens Rapport
II", framtagen januari 2004. Utifran de reaktioner som inkommit gar det
att identifiera nagra faktorer som &r av vikt vid en utbyggnad av stadens
sjofront. De ar:

+ Tillgénglighet till strand och bryggor

+ Bevara och forstérka stadens karaktar

+ Mer lockande lagen for boende, kommersiell service, verksamheter
och turistnaring

+ Badplatser ska bibehallas och utvecklas

+ Bebyggelse ska vara blandad, lag, ekologisk och pa ett attraktivt satt
forstarka stadens karaktar.

Drottninggatan

3b cumpingplatsen

Syotorgsomradets utreckling.
Arbetsgruppens Rapport Il Osthammar jannari 2004.
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Omradesbeskrivning

Markforhallanden

Staden gransar i vaster mot Borstilsasen och i oster mot
Osthammarsfjarden. Staden &r i huvudsak uppbyggd pa morénlager
och direkt pa urberg. Storre delen av Sjotorgsomradet praglas av tunna
jordlager eller berg i dagen.

Vid Klackskar &r markens barighet dalig da den i delar bestar av en
gammal tipp | en sjovik. Utfylinadernas innehall och barighet behtver
klarlaggas.

Grasfaltet soder om Kallorskolan som ocksa ar en igenfylid havsvik.

Naturmiljé

Sjotorgsomradet bestar av en flack skargardsnatur praglad av den
skargardsstadsbebyggelse och de kajer och bryggor som minner om en
tidigare mer aktiv sjofront.

Berg i dagen forekommer sparsamt, mest i norr vid Aléren / Krutudden
och i séder vid Kvarnberget och OstMarin.

De grona ytorna utgors framst av utfylida vikar, mest grasmarker.

Det mesta av strandlinjen dr ocksa starkt paverkad av utfylinader,
stensattningar eller kajkanter.

Krutudden i nordost, utgors huvudsakligen av naturmark. Har finns
bestand med gamla tallar och rester av dldre hagmarksvegetation.
Stranderna uppe vid Aldren ar till stor del naturliga, med klippstrand,
sandstrand och vassbestand. | nordvést, kring "Gamlehus", finns ocksa
naturliga strander med klippor och vass, samt kulturpraglade landmiljéer
med rester av aldre hagmarksvegetation. Vaster om campingplatsen finns
yngre l6vdungar med unga adelldvtrad, dar lundliknande miljéer har borjat
utvecklas i den unga vegetationen. Enstaka barr- och blandskogsdungar
med mogna trad finns ocksa pa campingplatsen. Pa Kéllérsgrundet,
utanfor Kallorsskolan, finns sma partier naturlig strand, dar delar har en
strandangsliknande karaktar. Ett stycke soder om Kallérsskolan finns
vidare ett bergparti, Kvarnberget, med typisk skargardsnatur med pragel
av aldre hagmarksbete.

| 6vrigt domineras landmiljderna av stora grasmarker, enstaka alléer och
solitara trad samt det stora buskagen vid Klackskar / cirkusplatsen.

De stérsta naturvardena pa land utgors av de gamia tallbestanden och
floran pa Krutudden, dar vardena ar av kommunalt intresse. | vrigt finns
enstaka biotoper av lokalt intresse fér den biologiska mangfalden.

Kulturmiljo

Osthammars tétort med omgivningar utgér ett riksintresse for
kulturmiljovarden. Osthammar har genomgatt flera stadsomvandlingar
enligt tidernas skiftande stadsideal.

Bade Osthammar och Oregrund har en lang historia som handels- och
hamnstader. De har bada rutnatsstadsplaner fran 1700-talet, men aven
en del medeltida grander finns kvar i sina ursprungliga strackningar. Flera
brénder har harjat stdderna och merparten av den &ldre bebyggelsen

har tillkommit under 1800-talet. Bagge dessa stader préglas ocksa av
sommarturism och badliv.

Sommarhus, badhus och societetshus mm bérjade uppforas under slutet
av 1800-talet. Tidigt pa 1900-talet borjade man i Osthammar bebygga nya
omraden med villor pa stora tomter.

Kagpiren i dag.

Py £
s

Farslag till reglering av Osthammars stad wpprittad dr 1876.
Med aktnell grundkarta medkopierad. Observera den ddvarande strandlinjen.

Sjotorget var i gangna tider ankomstplatsen och "entrén” till staden
Osthammar. Resande och varor transporterades sjévagen och anlande till
ankomstbryggor och hamnmagasin. Sjétorget var skargardens naturliga
kontaktyta och métesplats med fastlandet.

Marknader och fester holls kring de strategiska platserna Sjdtorget

och hamnpiren. Med aren och med bilismens utveckling har entrén

och ankomstplatserna fatt konkurrens av véastligare "stadsportar” och
hamnomradet har minskat i betydelse som samlingsplats. Det férut sa
livliga och befolkade Sjotorget ar idag ganska 6de och folktomt.
Kallérsgrundet hyste i aldre tider ett kallbadhus.

1
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Omradesbeskrivning

Befintligt gatunat

Rekreation, friluftsliv och turism

Omradets rekreativa varden ar huvudsakligen knutna till den gamla
stadskérnans bebyggelse och kontakten med Osthammarsfjarden.
Turismen i omradet omfattar i huvudsak skargardsturism dar variationen
mellan batliv, cykelturer och evenemang ér viktiga inslag, samt besdk

vid de manga gamla bruken i Uppland.. Den viktigaste aspekten nér det
géller lokal rekreation och turism ar allmanhetens tiligang till stranden och
de upplevelser man kan ha vid bad, kaj och bryggor.

Viktiga malpunkter &r Krutuddens bad, Gammelhus och stadsparken
Sjotorget. Viktiga strak utgors av Stangodrsgatan, Tullportsgatan,
Préastgatan, Strandvagen, Kvarngatan och Kallérsgatan / Kallvagen, som
alla | smastadsskala lankar samman malpunkter langs hela fjarden.
Sjotorgsomradet ingar inte bland riksintressen for friluftslivet enligt 3 kap

i Miljiébalken (MB), det som omfattar lanets yttre skargard. Omradet ingar
dock i riksintresse for kustomradet och skargarden enligt 4 kap MB, dar
turism och friluftsliv sérskilt ska beaktas. Bestammelserna i 4 kap MB
utgér inget hinder fér tatortsutveckling av Osthammar sa lange denna inte
orsakar nagon pataglig skada for riksintresset.

Landskapsbild

Osthammarsfjarden utgor ett stort naturlandskap. Omradet &r
sammantaget en malpunkt for friluftslivet och bestar av stora arealer av
omvaxlande skog och strandomraden med klipphallar fria fran bebyggelse
eller annan exploatering.

Vid Krutudden finns en valbestkt badplats som ar popular for sitt fina

lage intill campingen med kvalissol och fiardens varma vatten. Séder om
Kallérsskolan finns en stor grasyta. Den upplevs dock nagot klamd mellan
skolan och privata tomter och utnyttjas darfér i mindre utstrackning.
Kvarnberget med sin bergrygg &r ett relativt litet men charmigt héjdparti
som anvénds av de narboende for promenader, lek, mm. Berget bjuder
pa fina vyer 6ver staden och den narmsta skargarden.

Trafik

Stadens gatunat ar finmaskigt. Prastgatan dr den gata som férbinder
Sjétorget med Osthammars centrum. Vid Klockstapelgatan passerar ca
2000-3000 fordon per dygn och vaster om Edsvagen ca 6700 fordon
per dygn. Gammelbygatan &r stor och bred men vibrationsstorningar
och riskbild pakallar atgarder for lagre hastigheter och plats for andra
fardmedel. Ute vid riksvagen, vag 76, ar trafikfllddet pa Gammelbygatan
ca 8000 fordon per dygn.

Kollektivtrafik

De bussar som finns idag fungerar framst som arbetspendlingsbussar.

De gar till bl a Forsmark och Gimo, Stockholm, Gavle och Uppsala. Stérst
pendlingsstrommar och antal turer har busslinje 811 till Uppsala med upp
till 40 turer per dag. Till Stockholm och Gavle gar det ca 10 turer per dag.
Gimo och Raggardn nas av fem turer per dag, medan Forsmark har tva
linjer som var och en har en tur per dag.

Nérmaste stora tagstation for persontrafik ar Uppsala ca 70 kilometer fran
programomradet.

Programomradet bedéms ligga inom upptagningsomradet fér bussarna,
men ett par forlangningar skulle ge forhéjd kvalité och béttre betingelser
for servicens utveckling i Osthammars sjéfront.

Oversiktsplanen anger som ett 6nskvart framtida perspekliv att dagens
jarnvéagslinje fér gods kunde lénkas fran Skyttorp via Gimo till Osthammar
och Oregrund och dérmed ocksa fungera som kollektivt fardmedel.

Bussar som traffikerar Osthammar

Gang- och cykelvag

Osthammars nat av gang- och cykelvigar strécker sig i alla led i hela
tatorten. Norrut gar Husbacksvagen mot Soderon, ett antal sommarstugor
och golfbana. Séderut ar det huvudsakligen mot malet Sandika. Langs
med stranden i Osthammars tétort finns det en promenadvég som

man dven kan cykla pa. Den gar langs vattnet hela vagen forutom

vid OstMarin. Ett elljusspar finns precis séder om centrum. Eftersom
majoriteten av Osthammars gator &r lugna och sma, anvands dessa som
en del av cykelnatet. Darfor finns ocksa endast ett fatal trafikseparerade
gang- och cykelvagar.
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Omradesbeskrivning

Service

Narmaste matvarubutik &r ICA vid Drottninggatan och Konsum vid
bussterminalen. Vid torget och Drottninggatan finns ett brett utbud

av affarer, till del beroende av turistsasongen. Intill Terriléren finns en
servering vid Stangérsgatans slut. Likasa ute pa Malardalskajen. Inne i
staden finns flera matstallen.

Systembolag ligger i Oregrund.

Forskolor ligger nara programomradet, Logardens dagis pa
Kristoffersgatan.. Grundskolor finns i Frosakerskolan och
Kristinelundsskolan ca 1 km avstand. Gymnasium &r belaget i Gimo ca 20
km vasterut.

Teknisk férsorjning

Den tekniska férsdriningen i Osthammars stad &r utbyggd successivt
under en lang tid. Kapacitet till ytterligare bebyggelse och utnyttjande
finns och ar samhallsekonomiskt positiv. Gator, belysning, samhalls-
och kommersiell service, VA-system samt ledningssystem i dvrigt finns
anlagda och kan rymma fler nyttjare i tilkommande bebyggeise.

Sadra Tullportsgatan.

VA-forsérjning
Allmant

r VA-forsériningen i Osthammars stad ar successivt utbyggd fran bérjan
! av 1900-talet. Dricksvattnet utvinnes ur Bérstilsasen och forsorjer

idag vid vattenverket i Ed ca 4900 pe (personekvivalenter). Dygnens
medelférbrukning &r ca 1000 m3 och tillstand enlig vattendom &r 1600
m3. En utékning av anslutande pe med ca 2000 pe skulle inte fordra
nagra investeringar.
Avloppsvattnet leds idag lill avioppsreningsverket vid Krutudden via en
pumpstation vid Stangérsgatan / Stora Nygatan. Avioppsverket utbyggdes
i mitten av 1960-talet och har sedan dess flera ganger kompletterats med
forbattrande atgarder. Under 2005 kommer verket att vara ombyggt enligt
nytt tillstand enligt miljdbalken. Ansokt och beviljad kapacitet pa verket &r
en anslutning av 6000 pe, men ombyggnaden kommer att genomféras sa
att en utokning med ca 1500 pe kommer att underiattas.

3 o "
Inom omradet finns en avioppspumpstation och ett flertal tryckledningar,
bl a huvudtryckledningen fér avioppet till Krutuddens avloppsreningsverk.
Markens barighet ar dalig inom omradet (gammal tipp och sjovik, ca
4m till fast berg) vilket gor att ev planerade va-ledningar av sjalvfall
kommer att behdva grundforstarkas, alternativt kan avioppet byggas
ut med trycksystem. Aven befintliga tryckledningar kommer att behova
frostskyddas och grundforstarkas om dessa kommer att inga i hardgjorda
ytor. Befintliga ledningar forutsatts ges generdst u-omrade.
Omrade narmast pumpstationen bor ej bebyggas med tanke pa lukt och
ljud fran stationen.

Omradets sydostliga del kan pakopplas befintliga sjélvfalls va-ledningar.
| den nordostliga delen vid Kulvertledningen (stadsdiket) ar
markférhallanadena daliga, se vidare omrade 3a.

116
Ur va-synpunkt lattligangligt. Va-ledningar finns utmed Kalldérsvagen.

Gamla brandstationen.

I I
Inom omréadet finns befintliga ledningar och pumpstation att ta hansyn
till. Bodadiket som &r kulverterat |6per utmed Kéllvagens vastra sida.
Omradet ar tillgangligt ur va-synpunkt. Omradet mellan Kallérsvagen och
Kallorsskolan ar delvis uppfylld sjovik.

Ledningskarta 6ver befintliga va-ledningar och -anlaggningar finns att
tillga pa Tekniska kontoret.
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Stadens hjarta bor ligga vid hamnen.

Hallbart samhélisbyggande

Sammantaget med de mal som beskrivits i inledningen om att skapa en
hallbar och attraktiv skdrgardstad och de synpunkter som framkommit
under remiss och utstallningar av de parallella uppdragen kan féljande
riktlinjer for framtida bebyggelse formuleras:

Hallbar stadsutveckling

Utbyggnaden av Sj6torgsomradet ska utgéra en del av en langsiktigt
hallbar stadsutveckling fér Osthammar.

Projektet ska foérvalta omradets varden och kvaliteter sa val, att det fér
allmanheten blir lika eller mer vardefullt efter utbyggnad an fore.

Héansyn till strandskyddet

Strandskyddet kring Sjotorgsomradet ska respekteras pa sa satt att
allmanhetens tillgénglighet till strandlinjen bevaras eller forbattras,
Bebyggelse och gator vid stranderna ska utformas sa att tillgéngliga
omraden upplevs som offentliga miljcer, 6ppna for alla.

Bryggor som anldggs ska utformas som offentliga miljéer och vara
tillgéngliga for alla.

Tillganglighet till Gammelhus' friluftsomrade

Utbyggnaden ska bevara och/eller férbattra tiligangligheten till
Krutuddens och Gammelhus' friluftsomraden. Promenadstrak ska leda
genom Sjétorgsomradet till anslutande stigar i friluftsomradet.
Bebyggelsen ska utformas som en tydlig gréns till Gammelhus
friluftsomrade.

Hansyn till vardefull natur

Bebyggelsen ska anpassas till vardefull natur sa att den biologiska
mangfalden inom omradet kan bevaras och stérkas.

Genom etableringsplaner under byggskedet och bevarandeplaner
efter utbyggnad ska vardefull vegetation sakras.

Med hjalp av avtal och kommunala beslut ska en naturvardsinriktad
skotsel for de vardefulla skogpartierna sékras, varvid varden for den
biologiska mangfalden kan férbattras.

Utbyggnaden ska utféras pa ett sadant satt att Sjétorgsomradets
vattenmiljo inte riskerar att avsevart férsamras.

Riktlinjer for framtida bebyggelse

Bebyggelsens utformning

Bebyggelsen ska utformas som en lag (ca 2-3 van) tat och varierad
skargardsstad som i sin utformning understryker och lyfter fram

de kvaliteter som finns i form av vardefull natur, narhet till vatten,
utblickar, motesplatser, gangstrak mm.

Bebyggelsen ska utformas med tydliga granser mellan privata och
offentliga utrymmen, sa att saval boende som icke boende kan réra
sig inom omradet pa ett bekvamt och otvunget sétt.

Lokalgator ska utformas som offentliga rum. Vissa grander kan dock
ges halvoffentlig eller halvprivat karaktar.

Planen fér bebyggelsen ska tydligt anvisa rum for viktiga knutpunkter
och motesplatser inom stadsdelen. Dessa ska utformas som tydligt
offentliga rum.

Granssnittet mellan bebyggelse och natur- / parkmark ska utformas
sa att gransen mot privata tomter blir tydlig, och sa att natur- och
parkmark tydligt kan upplevas som offentlig.

Bekvama hallbara transporter

Utbyggnaden ska genomféras sa att kollektivtrafiken ges goda
mojligheter att konkurrera med personbilstrafiken.

Ett genomtankt system av cykelstrak ska gora cykeln attraktiv som
transportmedel till stadens centrum och busstationen.

Battrafik

Projektet ska utformas sa att det endast bjuder in ett sadant batliv pa
Osthammarsfjérdens vatten som denna vattenmiljo tal. Bryggor och
vattennara verksamheter ska anpassas till vattenmiljons krav.

Forslaget innebér att omradet planeras for ca 55 000 kvm BTA,
exempelvis férdelat som ca 350 bostéder och ca 15 000 kvm for lokaler
for service och verksamheter.

| programférslaget har en avvagning gjorts mellan omraden for en
sammanhéngande och for stadsutvecklingen tillrdckligt tat bebyggelse
och naturomraden av olika rekreativa och ekologiska varden. Men dven
bebyggelsen i sig anpassas for att minimera intranget i naturmiljén och for
att i vissa delar tiliskapa varden for det alimanna friluftslivet.
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Programforslag

Sammanlédnkning till stadens kvartersvayv

De nya stadskvarteren lankas till angransande befintliga kvarter. Gator
och grénder riktas mot fijarden och avslutas med bryggor och sma
torgbildningar som ger staden en mer marin stadsfront. Nya gangstrak
gor det mojligt att ta sig langs alla delar av Sjotorgsomradet, fran
Krutudden i norr ner till Nasuddsviken i sdder. Langs straket, uppe vid
Krutudden, anordnas om vattenkvalitén tillater ett nytt aventyrsbad.
Flerfamilishusen i lameller vaster om Cirkusplatsen, kan lankas in som
delar i de narmsta nya kvarteren. Langs Stangorsgatan féreslas en
forlangning av busstrafiken till ett nytt langtorg med plats for hande! ocksa
av lite storre matt. Torget ligger som lank mellan campingen och fjarden /
staden.

Olikstora kvarter och ett varierat innehall av bostadstyper,
upplatelseformer, verksamheter och service ger har betingelser for ett
vidgat stadsliv.

U=mxfxa
Underlag ar lika med bade mangd, fléde och attraktivitet

Méngd, fidde och attraktivitet, alla dessa tre ting &r viktiga for att gora
etableringar méjliga.

Kvartersviven, i kombination gatustrukturen, ger f[Orutsiittningar for
angéring och genomstromning av minniskor genom omradet, ett "flode™
som ir villkor for att verksamheter och service éver huvud ska kunna
etableras.

Ett annat villkor idr att omradets identitet och “attraktivitet” blir tillriickligt
stark for aw locka till sig verksamheter och besdkare utifran. Detta
detaljplaneprogram ér utformat for att den attraktiviteten ska vara mojlig.
Slutligen behovs ett tillrackligt stort lokalt underlag eller ‘mangd” med
boende och verksamma. Den valda exploateringsgraden kan sorja for
detta lokala underlag, denna "méangd”.

Utvecklingsplan for hela Osthammar

Osthammar ligger mot havet. Nastan. Detta detaljplaneprogram visar

att en stor potential for bebyggelse ryms i de ytor som uppstatt genom
landhéjning, utfylinader och andrade naringar. Har finns bade kapaciteten
och chansen att forstarka stadens profil.

An stérre reserver har i 6versiktsplanen fran 2002 markerats i norr och
vaster.

| kvarteren runt bussterminalen finns impediment som kan rymma
goda lagen for service och verksamheter. Langre vésterut finns stora
utvecklingsmdjligheter i Kyrkogatans férlangning.

| norr,Ed-Husbacka-Sjovreten finns ocksa enligt 6pl en stor

kapacitet for nya kvarter - &ven har med mdjligheter till profilen av
skargardsstadskvarter genom den néra kontakten till den inre delen av
Osthammarfjarden.

En allman éversyn utifran perspektivet skargardsstad kan ocksa
uppmarksamma en del luckor i stadsvaven. En del befintiiga
stadskvarter kan utvecklas till mer sammanhangande och mer hallbar
stadsbebyggelse ifall de sammaniankas till tydligare gangstrak och
skapar battre férutsattningar for kollektivtrafik och service. Nérheten till
strander och grénomraden kan ocksa forstarkas genom sadan "lankande"
bebyggelse.

"Kaj mot det gréna" i Asphagen och Ed

Ny inre bebyggelse blir troligen inte lika eftertraktad som bebyggelse

vid flarden. Den kan dock ges hog attraktivitet om dven den véstra
stadssidan utformas som en slags "kaj mot det gréna hav” som vetter t ex
mot Asphagen och dess back.

Kommunen har en ko av intressenter till sjalvbyggartomter som kunde
erbjudas lite stérre tomter i sadana lagen.

Sadana planarbeten sker i parallella detaljplanehanteringar fér
Bryggeritomten mm och uppe vid Ed, Husbacka och Sjdvreten,

Allménna platser och strandpromenad

Naturmiljon, parkmarken och strandlinjen gérs tillganglig for allménheten
genom ett natverk av gangvagar, bryggor och gator. Ett nytt alimant
gangstrak anordnas som gér det méjligt att ta sig fran Krutuddens
badplatser langs delar av Sjétorgsomradets strandomrade ner mot
Nasuddsviken.

Langs straket kan anordnas nya badbryggor, ocksa av den urbana sort
som uppstatt vid Bo01-kvarteren i Malmé.

Strandlinjen privatiseras inte. Vid utformningen av allm&nna platser &r det
viktigt att det gors tydligt vad som &r allmént och att bebyggelse anpassas
efter detta.

Gestaltningsprogram

Bebyggelsens utformning och anpassning till allménna platser och
strandpromenad ska i den detaljerade planeringen styras med ett
gestaltningsprogram som ska inga i kommande detaljplaner och
exploateringsavtal.

Ehebild dver siatorset.
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Programforslag

Ramar for respektive del, allmant

Gestaltningsprogrammet anger generellt att ny bebyggelse skall starka
Osthammars karaktar av skargardsstad.

Bebyggelsen skall vara blandad vad géller material, upplatelseformer,
innehall. De olika husen bér i fasad individualiseras till den skala som
kdnnetecknar kringliggande skargardsstad.

Hus skall placeras i gatuliv for att medelst fasaden eller plank och hackar
ge urbana gaturum. Gransen mellan offentliga och mer privata sfarer ska
goras tydliga. Det stéalls olika krav pa husen - med en offentlig "fin sida”
mot gatan kan husen ha en privat "fri sida” mot garden.

Detaljplanen skall halla anvandningsbeteckningen 6ppen for blandat
innehall - boende, verksamheter och service.

Skalan pa Osthammars Sjéfront ligger i snitt kring 2,5 vaningar, Undantag
med 1-vaningshus och torn upp till 4 vaningar kan berika stadens
taklandskap och siluett.

Stor omsorg laggs vid anpassning till kringliggande hus, dessas méjlighet
till fortsatta sjoglimtar och till befintliga trad och olika historiska spar.

Omrade 0 Gammelhus

Omradet ligger i gransen till detta detaljplaneprogram. Gammelhus &r en
resurs som Over tiden kan kompletteras med ytterligare hus. | en framtid
garna med en del av husen bebodda eller férsedda med verksamheter
och service.

rade 1 Nor
Villastadsdelen ges ett nytt méte med campingen i form av en gransgata
med hus, primart fér boende, men aven oppet for annat inblandat
innehall. 1-2 van. Terrdng och nivaer mojliggér vattenlek av nagot slag
som grans mot campingen.

Omrade 2 Krutudden

Reningsverket ligger kvar. | mellersta delen av Krutudden finns
méjligheter att anldgga aventyrs- eller temabad. Ytterligare vattenstudier
behdvs for att klargéra betingelserna och omfattningen. Grappa Form

& Arkitekturs illustration bor fungera som utgangpunk! fér en studie.
Anlaggningen kan vanda sig bade in mot Krutuddslagunen och ut mot
fiarden.

Campingen ligger kvar och férses med ny tillfart fran Gammelhusgatan.
Monstret av taltplatser styrs via servicepunkter till ett kvartersmonster
och gangstrak som vavs ihop med de nya kvarteren séder om
vegetationsridan. Nya évernattningsstugor, duschkabiner, restaurang

och ev vandrarhem l&ggs sa att de sammanvévs med kvartersstrukturen
langre soderut. Arrangemanget med hopvavda kvartersmonster for
campingen i norr och de nya smastadskvarteren i séder gor det majligt att
forskjuta gransen dem emellan 6ver tiden, 1-2 vaningar.

Ett tiotal nya kvarter pa émse sidor om ett langtorg. Vid langtorget finns
mojlighet till nagot storre tathet, tex med bostader ovanpa butiker, av
den sort som byggts i Bro Centrum eller Tyresostrands Centrum. | vaster
bildar nya hus kvarter och gardsrum tillsammans med de befintliga
hyresbostaderna.

Gator och grander knyts till gator och strak i omgivningarna. Langtorget
har matt for att ymma en ny and- och véandhallpiats. Ett gitter av trad,
lampstolpar, pollare formas for att ge struktur for kund- och gastparkering.
2-3 vaningar med torn i 4 vaningar.| sydvést finns lagen for aldreboende
som ev kan samadministreras fran befintiigt aldreboende ett par kvarter
bort.

Omrade 5 "Terriléren”

Batupplaggningen ligger i ett férsta skede kvar, men en langsiktig plan for
en gradvis uppgradering pabdrjas. Som steg ett formas olika batkvarter
med plank. Mellanrummen ges form och matt som kan bli ett framtida
gatunat. Batkvarteren lamnar plats for flanérer som vill promenera 1&ngs
vatten och bryggor. En gradvis omdaning av batkvarter till stadskvarter
uppmuntras, men det sker i en takt som batdgarna klarar av och i en
form dar mellanskeden med blandade stads- och batkvarter ocksa utgor
en trevlig marin stadsdel. 1-3 van, med torn i 4 van. Har kan platser for
husbatar ocksa évervagas.

Omrade 6 Norra hamnen

Befintliga bodar och magasin kompletteras. De laggs sa att gaturummet
fram till brandstationen / hemsi&jden forstarks. En brygga forbi befintliga
sjdmagasinet bor provas. 1-2 vaningar.

I
Befintliga byggnader kompletteras med nya bodar for verksamheter.
Plats for husbatar kan évervagas. Oppningar i den langa bodlangan
uppmuntras. 1-2 vaningar.

ra N tverk:
Den stora parkeringen omformas till ett parkeringstorg av typen langtorg.
| grénsen mot sj6torget-parken foreslas en langa av hantverkshus
med mellanliggande gardar delvis som utstalliningsyta och delvis som
gardsrum f6r de hantverkarbostader som byggs uppe pa respektive
hantverkslokal. | en 6vergangsfas kan innehallet vara enbart
verksamheter eller enbart boende, men avsikten &r att har ta till vara pa
och starka Osthammars turiststrak mellan kajen och gamia radhustorget.
Léaget ar valt for att bilda linje med bef lusthus och 6r att klara befintliga
trad. 2 van.

Stadsparken kompletteras med fler trad och tradrida for att starka det

grona rum som &r pa gang mha de nyplanteringar som redan paborjats.
En 6versyn av stadsparken bor géras for att sékra en bred anvandning.
En skalning av parkens mitt har illustrerats som ett medel fér att ge
ytterligare anvandningsmdjligheter. Ytor for cirkus sakras.

I
De tre sjébodarna kompletteras med bodar i samma skala. Sma kvarter
formar ett litet torgrum som ocksa har p-kapacitet fér gaster till bade
boende och de verksamheter som har kan finna mycket attraktiva
skargardsstadslagen. Befintliga trad och utblick i fonden av Sédra
Tullportsgatan varnas. 1-2 vaningar.

Det anrika kallbadhuset som revs kring 1960 aterkommer. | stéllet

for ett stort hus foreslas en uppdelning i flera mindre fér att ge mer
genomblickar. Grundet bebyggs darmed som "ett tibble pa en kobbe".
Béade bad, bostader och hantverkslokaler &r méjliga. Bebyggelsen kan
ocksa utgora del av en ev anlaggning pa Kallérsskolans tomt, Stor
omsorg laggs vid bryggor och strak sa att passagen k&nns offentlig och
inbjudande i detta Osthammars mest marina lage. Befintliga villatomter
pa landsidan ges byggrétter fram mot den inre buktens bryggstrak. 1-2
vaningar.

I 1: 18 i
Det stora kvarteret, dpl 1:16, nordvast om Kallérskolan féreslas delat i
tva mindre kvarter for att ge nya centrala stadstomter och fér att erbjuda
byggratter till narboende. Exemplet vill visa en potential till mer intim
skargardsstadsskala till batnad for bade staden och olika fastighetsagare.
2 van.

1 3116 | Im /" i n"
Kallérsskolans tomt, det anrika Lorenzholm, formas till tva kvarter dar de
befintliga byggnaderna kan kvarligga eller sa smaningom byggas om eller
bytas ut. Har fanns tidigare Societetshus, och hér finns goda betingelser
att vara en plats for kursgard, spa, friskvard, hotell eller annan offentlig
verksamhet. Har ryms ocksa fina platser for bostader i lite stdrre skala.
lllustrationen visar hur befintliga trdd med omsorg kan inordnas i ett
monster av halvt kringbyggda kvarter. Pa platsen fér gamla varmbadhuset
ligger nu en enkel langa som kan aterbérdas till anrik form. | uddens mitt
illustreras ett langtorg for parkering. 2-4 vaningar, med torn i 5 vaningar.

Den gamia viken som nu lagts igen bildar plats fér tva
tradgardsstadskvarter. Har ryms bade radhus och villor. | 8stra delen
ordnas ett bryggtorg som dels harbargerar gastparkering, dels sékrar
sjoutsikt for bakomliggande villa.

Inom omradet finns befintliga ledningar och pumpstation att ta hansyn till.
1-2 vaningar med torn i 3 vaningar.

Omrade 15 Kvarnberget

Kvarnbergets rygg behalls som en halvoffentlig kvartersinteri¢r tillganglig
genom gangvégar. Kallérsgatan rundas nagot i sydvast for att ge en
mjukare trafikrérelse och fér att komma bort fran den vackra bergkanten.
Bergkanten behalls, tilsammans med nagra villor, som detta gaturums
sodra vagg. Bodadiket som &r kulverterat I6per utmed Kallvagens véstra
sida. 1-2 vaningar med torn i 3 vaningar.

mrade 1 |
OstMarins kvarter kompletteras med nya byggratter. Den marina
verksamheten kan kvarligga eller sa smaningom erséttas med andra
verksamheter, service eller boende. Passage skall sékras langs bryggor
och kaj i samband med att detaljplan tas fram. 1-3 vaningar.

Omrade 17 Sagen (séder om OstMarin). dpl 1.50 mm

Udden ges byggratter for kvarter som formas sa att befintliga
bakomliggande hus kan behalla utsikter mot fjarden. Strandbrygga
dras hela vagen fram till kvarterets sédra del - som forberedelse
for kommunens fortsatta arbete att ocksa séderéver ordna en
sammanhéngande strandpromenad fér allménheten. 2-3 vaningar.
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Sjotorgsomradet, Osthammarskommun detaljplaneprogram

Programfdrslag
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Klimatféréndringar

Vid planering av bebyggelse i kustnara zoner bér en bedémning géras
om konsekvenserna av en eventuell hojning av havsytans niva. SMHI
utfér studier av havsytans féréndring i ett hundraarsperspektiv. En
fordjupad studie av Sjotorgsomradet bor goras i det fortsatta planarbetet.
| Nyképingsfjarden rekommenderas gator ligga minst 150 cm och

forsta bjalklag minst 175 cm 6ver medelvattennivan. En preliminar
rekommendation fran SMHI for Osthammar &r att planera fér bebyggelse
ca 2m ovanfér dagens medelvattenniva.

Gator och kollektivtrafik

Det nya gatunatet utgdr till stor del forlangningar av befintliga gator och
gatuménster. En ny gatulank férbinder campingen via Gammelhusgatan
till Slottsgatan - Gammelbygatan - vag 76.

Stangorsgatan utformas for busstrafik till en ev &nd-/vandhaliplats vid det
nya langtorget.

Nagon av de befintliga busslinjerna till Kallvagen bér pa motsvarande satt

kunna férlangas norrut till Sédra Kaliérs nya bryggtorg.

| centrum foreslas genomfartstrafiken véxias éver fran Radhusgatan
vasterut till andra sidan bussterminalen och biografen - alltsa

langs Frosakersvagen. Denna sista fraga studeras i en parallel|
detaljplanestudie.

Osthammars gatunat &r val forgrenat och har kapacitet fér den nya
bebyggeisens tiliskott av trafikrorelser. Efter full utbyggnad beraknas
den nya bebyggelsen generera mellan 1500 och 2500 tillkommande
fordonsrérelser per dygn. Huvuddelen av dessa kommer att trafikera
Gammelbyvégen men viss trafikokning kommer &ven att ske pa
Slottsgatan / Husbacksvagen och Klockstapelgatan / Albrektsgatan.

Osthammar har under senare delen av 1900-talet byggt upp en
bilberoende struktur dar de kollektiva fardmedlen har svart att konkurrera.
Detta detaljplaneférsiag ger béttre betingelser for de kollektiva
fardmedlen. Staden ligger utanfor upptagningsomradet for tag. Narmaste
station ar Uppsala, ca 70 km. Hallbar planering blir har att ge betingelser
for buss, gaende och cykling.

For dem som inte har tillgang till bil ar det viktigt att planen underbygger
underlag for en rimligt rationell kollektivirafik. Tva medel &r att lagga ny
bebyggelse nara befintliga linjedragningar och att verka for en valblandad
bebyggelse dar ocksa gaendet och cyklandet kan utgora rimliga
resealternativ.

Har finns ett konkret omrade dar kommunens egna hantering kan hjalpa
eller stjalpa en hallbar utveckling.

Gang- och cykelvagar

Gang- och cykelvagar ingar i den lilla staden normalt som del i det
generella gatunatet. Osthammars centrum ligger inom cykelavstand fran
den nya bebyggelsen.

Teknisk forsorjning

Den nya bebyggelsen ansluts till det kommunala VA-natet.
Varmeférsorjning planeras for individuella 16sningar. Kvartersvisa
I6sningar eller anslutning till befintliga pannor ska utredas i det

fortsatta planarbetet. Vid individuella Iosningar anvands i forsta hand
varmepumpar, eventuellt kompletterad med biobransle-(pellets-
)férbranning och tillsammans med varmeatervinning. Individuella
I6sningar ger forutsattningar for férandringar till nya system beroende av
teknikutveckling och de ekonomiska villkoren dver tiden.

Marknadsfoérutsattningar

Osthammars stad och kommun &r en del av den regionala
bostadsmarknaden i Storstockholm. Osthammar konkurrerar &ven med
andra orter i Malardalen som har likartad karaktar och maste for att locka
nya boende tydliggéra de riktigt goda kvaliteterna. Detta aterspeglas i
programmets dvergripande malsattningar.

De som kommer att stka sig ill Sjétorgsomradet vardesatter tillgangen till

skargardsmiljé och ett naturndra eget boende samtidigt som smastadens
livskvalitet ar helt avgérande for val av bostadsort. Fritiden och dess
innehall &r viktig del i vardagen.

Programkartan ger méjlighet till en relativt stor utbyggnad, med bibehalina

kvaliteter. Hur fort och hur stor denna utbyggnad blir bestams helt

av efterfragan och som i sin tur &r avhangig flera faktorer som den
overgripande ekonomiska utvecklingen, Storstockholms konkurrenskraft
i naringslivsutvecklingen och kommunikationernas utbyggnad till
Osthammar.
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Forslag pa bussdragningar i Osthammar

Genomférandefragor - etapper

Sjotorgsomradet kommer att detaljplanelaggas och byggas ut i etapper.
Tidplanen ar till del beroende av marknadens efterfragan, men ocksa

i hdg grad beroende av kvalitén i och lanseringen av denna plan for
Osthammars Sjbfront. Kvartersménstret Iamnar stor frihet att valja vilka
etapper som ska byggas forst.

En faktor, som paverkar var inom omradet utvecklingen startar, ar den
tekniska standarden pa gator, vatten och aviopp.

Den tekniska infrastrukturen kan behéva kartliaggas, investeringstrosklar
identifieras, men till syvende og sidst dr det manga andra
marknadsnycker som kan spela in.

Planmonstret &r format som en spelplan med manga olika erbjudanden.
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Programillustration

Planen i sammandrag

+ Osthammar véxer mot havet

» Stadstypen &r skdrgardsstad, smastad, tradgardsstad, villastad
- ny bebyggelse har att forma: "Mer Osthammar i Osthammar”

+ En véav av gator och grénder formar ett 25-tal olikstora kvarter.

« Gator och grander halls smala och intima - med trafiksilning pa
de gaendes villkor. Bebyggelsen v&vs samman med den befintliga
stadsvéven lill "en sjéfront som féljer efter landhdjningen”.

= Bryggor och pirar forlaggs med hansyn till bade landhojning och
ny kunskap om havsnivans fluktuationer

« Parker och gaturum utgoér viktiga byggstenar - och betraktas inte
som tomrum

+ Berdrda grannar far del av nya byggrétter.

+ Radhusgatan/Préastgatan avslutas med hamntorg inramat av hant
verkshus

+ Historiska spar lyfts fram vid formandet av kvarter och grander.

« Aldre strandlinjer lyfts fram som ett tema i gestaltningen av kvarter
och bryn, dels bokstavligen som vikar, dels som dammar och me-
tafor i landskapsplaneringen.

+ Aldre hus som sjébodar, varv, skola rekommenderas fa ligga kvar
som kuvés-hus mellan nya byggnader som adderas enligt formeln
"féréandring medelst addition”. Det ger viktig lokal krydda och mgj
lighet till vaxt i sma steg.

+ Enkla aldre hus sparas tills vidare for att ge groplats for nystarta-
re, klubbar, gallerier och andra urbana stigfinnare och trendstar-
tare.

+ Nya hotell, konferensanl&ggningar, képhallar, skolor formas ocksa
enligt stadens grammatik, "skolan som en bit stad”, etc.

+ Enkla hus och férradsbyggnader har ocksa fatt paverka kvarters-
former och gatuménster.

* Blandning rekommenderas for att ge stadsliv: olika upplatelsefor-
mer, nytt och gammalt, stort och smatt, flott och enkelt, olika mate-
rial, lekfull skyline, etc.

« Busslinjer férlangs till &nd- och vandhallplatser vid de olika sj6-
torgen. / langtorgen. Hallplatser kan fér 6vrigt placeras flexibelt i
kvartersvaven.

+ Langtorg och langparker ger staden visuella l&nkar ut mot havet.

« Gitter av pollare, stolpar, trad, skulpturfundament mm bildar este-
tiskt tema f6r langtorg och kajer. En skulpturpark vid langtorget har
fundament fér bade fasta installationer och tillfélliga utstaliningar.

» Langtorgen ger plats for gastparkeringar.

+ Aldre hus sparas som mérkesbyggnader i torgens och gatornas
fonder.

Bra forebilder finns att hamta pa nira hall. Referens: Osthammar.

+ Langtorg och langparker ger reserver fér "husen vi glémde”, sena
dagisutbygagnader, eller andra framtida generationers markes-
byggnader.

* Infartsgatan Gammelbyvégen formas som en boulevard uppbygad
av olikformade sekvenser. Ldgen och mangd beledsagande be-
byggelse utreds separat.

* Blandning av funktioner uppmuntras inom alla kvarter.

+ Kombikvarter har kontor ut mot stérre och bostéder in mot mindre
gator.

« Batupplégget uppdelas med plank till "batkvarter” i en marin form
som uppmuntrar till ny service och en framtida omdaning till kvar-
ter fylida med verksamheter och boende.

+ Vassytor och strandéngar formas till "6ar”. Bebyggelser léngre in
kénns darmed ligga vid vatten, utan att fér den skull komma i kon-
flikt med fagelliv och grundlédggningsbetingelser.

* Den spridda befintliga bebyggelsen vévs medelst en finmaskig
gatuvdv samman med det nya.

* Befintliga n&raliggande villatomter erbjuds dar det gar nya bygg-
rétter som lankar och buffert an mot den nya bebyggelsen.

+ Cirkusplatsens nya kvarter och grénder vavs samman med strak
och monster i campingkvarteren och Gammelhus' friluftsomrade.

* Kvarteren formar i det inre ocksa "kajer mot det gréna”. Dagvatten
dams dar det gar for att utéka denna gréns mellan bebyggelse,
vatten och fri natur. Allt i syfte att ocksa de inre kvarteren ska fa
del i de marina kvalitéer som Moder Jord erbjudit denna skargards
stad.

+ Markesbyggnader far bra lagen i dessa fonder och kajer mot natu-
rens bla och gréna rum.

+ Féretagande erbjuds lagen ut mot torg, bryggor och Gammelby-
vagens nya boulevard, men sa lagda att de ocksa ska bilda del i
en blandad stadsdel. Inga separata "féretagsparker” behdvs eller
rekommenderas i denna smastadsstrategi.

» Kollektiva fardmedel erbjuds lagen i flera olika far.

+ Sjokvarteren avkravs ge representativ front som Osthammars
ansikte mot havet och marina resenérer.

« Stadsdelarna ges en kvartersstruktur som haller dppet fér att
blandningen av verksamheter, boende och service kan férskjutas
under konjunkturcyklerna.

+ Kvarterens periferi kan varieras med bade hus, plank och héckar,
men halls samman sa att ett gott mikroklimat befrédmjas bade inom
kvarteren och de torg och grénder som bildas dem emellan. Opp-
ningar in i kvarter gors inte stérre &n 3 meter.

* Taklandskapet behandlas medvetet som det blickfang det utgér
for berérda grannar langre bak.
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Aventyrsbad pa Krutudden. Grappa arkitektur och forn.

Aventyrsbad pé Krutudden. Grappa arkitektur och form.
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rg, Arken Arkitekter

Bostader ovan butiker. Tyresi-

Strandto

Skolan som en bit stad. Mitthégskolan,
Arken Arkitekter

Sundsvall. A

Tyresi Strandtorg, Arken Arkitekter
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Programillustration

Referens: Nackastrand. Nyrens Arkitekthontor
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Hantrerkshus i Nynashanm. Uinstration: Arvken Arkitekter.
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Sjotorgsomradet, Osthammarskommun detaljplaneprogram

Programillustration

\

Perspeketiv frin punier A.

Fhypbild bver Kallor.
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Referens: Taljoviken, .f“:ﬂ:»'br:l:g:/. Parallelit uppdrag Arken Arkitekthantor

Parkering lings mied gatan samt insprangda parkeringsgardar mellan busen.
Ref. Husiegard, Malmi. Arkiteks: White Arkitekter.
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Programillustration

SILNING | GATUNAT

En repertoar av gatubredder ar “punkt I" i en lang lista av vir foreslagna biltrafikstrategi.
Den viktiga avvagningen dir det finns livgivande men inte barriarskapande trafikrorelser.
Den duktige planeraren gissar att det behovs exempelvis yteerligare 7 acgarder for atc fa
onskat trafikmonster. Den vise planeraren har sen femton-tjugo punkter i beredskap for
den "Street management som foranderlig trafik alltid ger behov av. Punkt 26, "avstangning”,
behovs bara sillan, och bor undvikas. Det ar av vike att "silningen” uppracthills om
stadsdelen ska generera det stadsliv och de kommersiella betingelser som stadsstrategin

syfear till.
Atgirdstrappa
Forst ndgra punkter vid planeringen:

| gatusektioner som svarar mot onskvard anvandning
2 fordelning pa flera strak, gatunat
3 krokta gaturum
4 forskjutningar medelst trevagskors
5 wradgrupperingar som framhiver sekvenser av gaturum i stallet for langsgiende alléer
som framhaver de langa linjerna
6 skyltning mot tung genomfartstrafik: reglering
r dell . Cif‘ lati r.
8 avsmalningar av kéryta vid dvergingsstillen

er

| beredskap kon sedan finnas:

9 avsmalning av korytans del i gaturummet

10 avsmalning av koryta med refug

|1 uppdelning av koryta med langsgiende mittstrang

12 byte av ytmaterial vid torg och primara gc-passager

13 Sidoforskjutningar av korbar yta inom gaturum, med trad eller konst i fonden
14 forhojt gatuplan | samband med overgangsstallen

15 forhojt gatuplan for lagre prioriterad gata

16 enkel- eller dubbelsidiga avsmalningar i samband med hillplatser

17 signalreglering av strategiska korsningar

18 minirondeller

19 avsmalning inklusive signalreglering (skyttelsignal)

20 begransning av anvandning, t ex tll b

21 gupp - inte si trevligt eller behagligt. ..

22 bom under rusningstrafik

23 oppethalining bara under vissa tider som for lastning och lossning pa formiddag:
24 avstangning under viss tid for att andra kérvanor

25 avstangning under t ex turistsasong

26 avstangning

OVERSILNING

"Oversilning” innebir att trafiken kan sila dver gatuviven i en stadsdel i en ryzm och skala
som utgar fran de giendes betingelser. En lagom grad av "oordning™ gor att vaven blir
hanterlig for dem som bor eller har arenden har, medan genomfartstrafiken, med hjalp av
Acgardstrappan, styrs tll farbifarter eller andra delar av det dverordnade nitet,

BOULEVARDER

Dessa gator har i mitten ett antal parkeringsplatser omgirdade av trid, Kérbanorna pa
omse sidor av parkeringsplatserna ar enkelriktade i skilda korriktningar samt forsedda med
parkeringsforbud. Gatutypen anvands dar naringsidkande kan forvantas. | ett inledningskede
kan gatumitten lamnas som gron yta.

975 3 052 6-6,5-7 2 '1,5075

16,5-17,5

UPPSAMLINGSGATA

Trid ar planterade pa 6mse sidor av den 6-6,5-7 meter breda korbanan.
Innanfér traden ligger gang- och cykeibanor eller ibland enbart en trottoar,
gang- och cykeltrafiken ar dock separerad. Tradraden avbryts i vissa fall
av parkeringsfickor. Vid enkelriktad uppsamlingsgata anvinds 4-5,5 meter
korbanebredd beroende av om stoppforbud infors eller om parkerings-
eller lastfickor byggs ut.



Bebyagelsen vasclar mellan tat, la: bebbpgﬁlre. Med genomsnitt 2,5 vaningar nred inslug av
4 L%‘rg;/g;g:bu:. Tustration: /J;blh;lgArkﬂt e 4 € %
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LOKALGATA

Lokalgatornas gaturum varierar mellan 8-12 meter beroende pa behoven. Vissa
gator har trottoar pa bida sidorna andra pi endast en sida, Detsamma galler
traden. Korbanans bredd varierar mellan 4,3-5,5 meter, beroende pé trafikmangden,
kvarterets langd och bebyggelsens innehdll. (I enstaka fall dven 6 meter).Vid 4.2
meter ar det som mest cirka 250 fordonsrorelser/dygn, korta gator med sike mellan

) 1 I

p na.inga arbetsp och parkeringsforbud.

GRAND & METER

En smal gata med en
3,5 meter korbana och
trottoar pa omse sidor.
Den ingdr inte i det
allmanna gatunatet.
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GRAND 4 METER

En grind dir allc blandas, bilar, giende
och cyklister. Med den smala bredden,
ytbehandling och moblering med poliare
och trad kan fordonens hastighet hillas lag.
Den ingar inte i det allmanna gatunatet.
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Sjotorgsomradet, Osthammarskommun detaljplaneprogram

Programillustration

Gatusidan dr offentlig medans gardsidan ar fﬁm/.
Referens: K. Skuld i Borlange. Arken Arkitekter
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KVARTERET - BYGGSTENEN | STRUKTUREN

| vart forslag ar kvarteren de byggstenar som bygger upp strukturen. Utformningen av  Diagrammet visar hur kvarter med olika exploateringstal kan se ut. Fran vanster tll hoger
kvarteren ar av stor betydelse for hur barkraften i stadsdelen kan utvecklas, sarskilt kar exploateringsgraden. Oversta raden visar kvarter dir hela garden delats upp i privata
i ett socialt och ekologiskt perspektiv. | forslaget foreslis en bebyggelse med blandad delar. rnedan raden under visar kvarter med ett gemensamt tun i mitten. Darunder visas hur
exploateringsgrad, dir kvarteren kan och bor variera men som medeltal har2-3 vaningar och len okar nar kvarteret delas upp till flera mindre kvarter av smi gator och
ett expl ingstal p i medeltal €=0,6.Valet av detta medeltal grundar sig pa en utrednmg grander I vare forslag varierar tatheten pi kvarteren fran €=0,25 till e=1,2.

av b k na av olika stadsdelars tathet for mojligheterna att skapa barkraft.

31



Sjotorgsomradet, Osthammarskommun detaljplaneprogram

Handling B, KF 2013-09-10
Sidan 36 av 37

Sammanfattning av MKB

Forslaget till detaljplan omfattar ny bebyggelse mellan Osthammars stadskérna
och Osthammarsfjarden, Bebyggelsen ér i huvudsak planerad till lagen som ér
park, restmark eller hirdgjorda ytor idag. Den nya bebyggelsen kommer ha en
ungefirlig byggnadsyta om ca. 54 300 kvadratmeter BTA. Det mojliggor totalt
320 bostader och 14.000 kvm foretagsverksamhet. Syfiet med forslaget 4r att
Osthammars karaktir av skirgardsstad ska stirkas, vilket vintas leda till en
okad attraktivitet fr verksamheler, turism och boende. Med forslaget ska staden
aterknyta kontakten med havet.

Social barkraft

Handeiser,
blandning
Kulturhistorisk ~ moten och Sosi
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Fysisk barkraft

Virderosen. Varje axel utgor en indikator eller en samling av indikatorer. | mitten av cirkeln dr virdet
noll, d.v.s. samsta tankbara, medan civkelns ytterkant representerar bista tankbara hillbarbet.

Om virdena binds samman skapas en bild, en virderos. Ju storre bild, desto béttre hallbarbet. 1 denna
figur syns forsiagets hallbarbet som den rida virderosen och den befintliga situation som en gra varderos.
Faorstagets styrka ligger i mijligheterna att utveckia Osthammar styrka som en levande stad med en stor
variation av lokala aktiviteter; lokala verksambeter, service, kulturaktiviteter, etcetera. Med en starkare
karaktar ay skargardsstad, en battre kopplig mellan stadskdarnan och havet samt nya attraktiva bo-
stadslagen, okar stadens mapligheter att attrabera och generera lokala aktiviteter. De lokala aktiviteterna
miinskar beroendet av personbilstransporter och okar patagligt stadens sociala kvaliteter

Nulaget

Forslaget beror sdvil bebyged mark som grona parkytor, samt en del
naturmark. Strandlinjen dr till stérsta delen paverkad och anlagd. Direkt berérs
frimst naturviirden av lokalt intresse, men vid Krutudden dven kommunala
virden. Strandomridet iir av stor betydelse for rekreation vid titorten. Hela
programomridet ingar i riksintresset Roslagens kustvatten (MB kap 4).
Omrédet ingér ocksa i riksintresset for kulturhistoria Osthammars stadskiirna,
vars virden @r knutna till den gamla tristaden med sin anknytning till havets
handel och fiske. Ett antal kulturhistoriskt intressanta byggnader ingdr i
programomradet.

Konsekvenser

Programforslagets viktigaste konsekvenser berér fordelningen av gréna
ytor och tillgingligheten till strandlinjen. Till de negativa konsekvenserna
hor att andelen grona ytor minskar med forslaget. Till de positiva hor att
att tillgéngligheten till stranden 6kar och att variationen av upplevelser
och aktiviteter kan 6ka. Manga av dagens strandnira upplevelsevirden
kommer att éndras fran upplevelser i parkartad miljé till upplevelser i
skirgdrdsstadsmiljo. Den praktiska tillgéngligheten till strandlinjen kommer
att 6ka, bl.a. med ett handikappsanpassat strék, fler anliggningar och med
en genomtiinkt gestaltning. Bade upplevelser och aktiviteter lings stranden
och i hela omradet 6kar i och med att mangfalden Gkar. Vattenkontakten
har méjligheter att bli bittre dn idag med en mer medveten gestaltning av
dvergéngen bebyggelse-strand.

Forslaget ger Osthammar biittre majligheter att utveckla skirgardsturismen.

Den biologiska mangfalden inom programomradet vintas minska med forslaget,
da viirdkarnor med lokalt intresse planeras att bebyggas. Fér de delar av

forslaget som berdr virden av lokal betydelse. bedéms konsekvensema bli

sma. For alternativ med badhus pa Krutudden finns dock risk for stora negativa
Konsekvenser, Vidare beddms belastningen av niirsalter till Osthammarsfjirden
Oka ndgot, da utslipp dagvattenavrinning och renat avlopp dkar nigot. Da
Skningen vintas bli marginell, bedéms dessa konsekvenser bli sma.
Kulturhistoriska viirden gynnas av att staden ater knyts samman med havet. Den
nya bebyggelsen kan knytas samman med den historiska strukturen och det 4r
majligt att bevara stadens skala i byggnader, kvaterssstruktur och gatunit.
Forslagets nya invénare viintas generera en 6kad trafik som riskerar att skapa
samre trafiksikerhet om inte dtgirder vidtas. Trafiken kan ocksa bidra till aut den
daliga trafikmiljén kring Gammelbyn forsimras ytterligare,

Sammantaget innebir forslaget viisentligt starkta méjligheter for Osthammar att
folja en langsiktigt hallbar utveckling.
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