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| Planbeskrivning

I.I Handlingar
Planen omfattar féljande handlingar:

e Plankarta
e Planbeskrivning
e Fastighetsforteckning

1.2 Planens syfte
Syftet med detaljplanen ar att skapa planmassiga forutsattningar for att utveckla redan befintlig
kursgard-, konferens- och campingverksamhet pa fastigheten Storstrand 9:2.

1.3 Plandata
Detaljplanen omfattas av fastigheten Storstrand 9:2 och ar beliget i Ojebyn ca 7 km vést om Pited
centrum.

Nordvist begrinsas planomradet av privatidgda fastigheter Ojebyn 7:13, Ojebyn 142:1, Storstrand
11:3 och Storstrand 11:2. | sydvést avgrdnsas detaljplanen av en samfilld fastighet; Ojebyn S:11 och i
sydost och norr avgrinsas detaljplanen av delar av en kommunagd fastighet Ojebyn 3:178 dar
bilvdgarna Orgelgatan och Mandolingatan ingar.
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Figur 1. Planomrdadets gréins och omgivande fastigheter.'

1.3.1 Areal
Planomradet omfattar ca 3,6 ha mark (36815 kvm) och utgors helt av fastigheten Storstrand 9:2.

1.3.2 Markigarforhallanden
Marken inom planomradet som bestar av fastigheten Storstrand 9:2 ags av Storstrandsféreningen.
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1.4 Tidigare stdllningstaganden

1.4.1 Oversiktsplan
Pited kommuns géllande éversiktsplan OP 2030 antogs av kommunfullméaktige den 19 december

2016. Oversiktsplanen pekar ut omradet fér detaljplanen som befintlig bebyggelse. Detaljplanen
bedéms vara forenlig med 6versiktsplanens intentioner.

1.4.2 Undersokningssamrad och betydande miljopaverkan

Ett undersdkningssamrad enligt plan- och bygglagen (2010:900) och MKB-forordningen har
genomforts av Fysisk planering, Pited kommun den 9 april 2019. Syftet med undersékningssamradet
ar att klargora ifall planens genomfdérande kan leda till betydande miljépaverkan. Kommunen
bedémer att omradet ar lampligt for utveckling av camping- och kursgardsverksamhet och stéller sig
positiv till att omradets planldggs som detta. Samrad har skett med Lansstyrelsen den 6 maj 2019
géllande undersdkningssamradet, och Lansstyrelsen delar kommunens uppfattning om att
detaljplanens genomférande inte innebar betydande miljopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning
enligt miljobalken (1998:808) 6 kap. 11, 12 §§ har darfor inte upprattats.

1.4.3 Kommunala beslut
e Sambhallsbyggnadsnamnden beslutade den 17 januari 2019 i §14 om positivt planbesked.

e Sambhallsbyggnadsndmnden beslutade den 19 mars 2019 att pabdrja planarbetet och att
detaljplanen handlaggs med standardforfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900).

e Samhallsbyggnadsndmnden beslutade den 6 maj 2019 att detaljplanen bedéms inte medfora
nagon betydande miljopaverkan.

1.4.4 Riksintresse
Omradet ingar inte i nagot riksintresse.

1.4.5 Detaljplan/gillande planer

Fastigheten Storstrand 9:2 dar planlaggning av kursgard- och campingverksamhet kursgard sker
omfattas inte av detaljplan sedan tidigare. Omradet gransar till tva dldre detaljplaner D0230 och
D0284 som reglerar bostadskvarter och allméan plats park eller plantering i direkt narhet till det nu

aktuella planomradet.
1.5 Befintliga forhallanden

1.5.1 Natur och markbeskaffenhet

Planomradet ligger i Ojebyn i villaomr&de som bestar av villor uppbyggda mellan &ren ca 1950 —
1990. Bade aldre och nyare bebyggelse finns. Planomradet omgérdas av kvartersvagar i norr, Oster
och vister och i séder av samfilld mark som férvaltas av Ojeby byaman.

Enligt SGU:s berggrundskarta bestar omradet av bergarten paragnejs som ar en sedimentéar bergart.
Marken bestar av lera och silt pa mordan med postglacial sand och grus.
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Planomradet ar helt exploaterat och hyser inga naturvarden och bestar av 6ppna grasytor med
enstaka uppvuxna bjorkar mellan befintliga byggnader. En bjorkallé finns ocksa pa omradet.
Planomradet inramas i 6ster av en tradrida mot den 6ppna grasytan sydvast om Saxofongatan.

S6der om planomradet mot Pitedlven ar stranden till viss del ianspraktagen med grillplatser och en
pir fér batar. Avtal finns mellan Ojeby byaman som férvaltar denna mark narmast dlven, och
Storstrandsforeningen for nyttjande av platsen.

| planomradet finns ledningar fér VA, optofiber och dagvatten som maste tas hansyn till i framtida
byggnationer.

Tva storre diken l6per langst fastighetsgransens sydvéastra och sydostra del. Dessa diken ar
vattenfyllda pa varen vid tiden for snésmaltning och &r torrlagda under 6vrig del av aret.

Del av fastigheten Storstrand 9:2 ligger inom strandskydd. Ungefar samma del av fastigheten ligger
inom Myndigheten for samhallsskydd och beredskaps dversvamningskartering fran 2015 fér det
berdknade hogsta flodet. Den delen av fastigheten ar ianspraktagen med grillplatser och
volleybollplan.

Figur 2. Det berdknade hogsta flodet fran Myndigheten fér samhdllsskydd och beredskaps
6versvdmningskartering.

1.5.2 Bebyggelseomraden

Verksamhet i form av lagergard for barn, konfirmationslager, kursgard har bedrivits pa fastigheten
Storstrand 9:2 sedan 1939 under Storstrandsféreningens dgo. Mojlighet till camping i talt har funnits
sedan verksamheten startade och har under tid utvecklats till att ocksa inrymma husvagnar och
husbilar. | dagslaget finns 39 campingplatser och yta for taltning.

Planomradet ar bebyggt med en huvudbyggnad om ca 800 kvm som innehaller reception, restaurang,
café och konferenslokaler. Ovrig bebyggelse inom planomradet bestar av kapell, servicebyggnad,
forradsbyggnader, 4 stycken overnattningsstugor, vandrarhem, grillplats, boulebana,

[ 6
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beachvolleybollbana, lekplats och en minigolfbana. Bebyggelsen ar av blandad karaktar och skick
med allt fran enkla forradsbyggnader till mer nybyggda och moderna som huvudbyggnaden.

Omkringliggande bebyggelse utanfér planomradet bestar av villakvarter med hus i en och tva
vaningar fran 50-tal till 90-tal.

1.5.3 Gator och trafik

In- och utfart till planomradet sker fran Mandolingatan och ska fortsatta gora sa. Befintliga gang- och
cykelvagar finns i narheten av planomradet. Gang- och cykelvag stracker sig fran centrala Pited langst
med dlven mot Ojebyn och nirmar sig planomradet séder om Saxofongatan fér att vika norrut in pa
bostadsomradet. Busshallplatser finns vid Basungatan och Musikgrand dar kommunens linjenat
stracker sig, ca 300 meter fran fastigheten.

Storstrandsféreningen arrenderar en del av Ojebyn 3:178 norr om planomradet fér en yta till
parkering vid storre evenemang och konserter. Denna yta rymmer uppskattningsvis ungefar drygt
100 parkeringsplatser, vilket har visat sig tillrackligt vid de evenemang som bedrivs. Avsedda
parkeringsytor idag for besdkare finns inom fastigheten Storstrand 9:2 bakom kapellet, dar drygt 50
bilar ryms.

Avtalet for nyttjanderatt som ar skrivet med kommunen kan komma att sdgas upp av bada parter
med kort varsel, vilket innebar att Storstrandsféreningen vid utékning av verksamheten ska inrymma
hela sitt behov av parkering pa den egna fastigheten inom planomradet.

Varuleveranser sker via parkeringsytan in till huvudbyggnadens vastra del.

1.5.4 Storningar

Inom planomradet pagar idag kursgard, campingverksamhet, konferensverksamhet, enstaka
konserter och gudstjanster. Vid stérre evenemang l6ses parkeringssituationen dels pa fastigheten
Storstrand 9:2 men dven pa del av fastigheten Ojebyn 3:178.

1.5.5 Teknisk forsorjning
Planomradet har idag en val fungerande infrastruktur da det géller VA, dagvatten, viarme, el och
avfallshamtning da det ligger inom verksamhetsomrade och ar pagaende verksamhet.

1.6 Planforslag

Planforslaget innebar att verksamheten for Storstrand kan fortga samt utvecklas.

| anvdandningen N;O — camping och tillfallig vistelse ingar alla omraden, anlaggningar och byggnader
som hor till camping med enkelt flyttbara enheter. Inom campingen ingar plats for uppstallning av
talt, husvagnar och husbilar. Aven servicebyggnader och de byggnader och anldggningar som behdvs
for driften av campingen ingar. Det kan till exempel vara byggnader for personlig hygien, miljohus,
transformatorstationer, elstolpar, butiker, restauranger, kiosker, receptionsbyggnader, forrad,
lekplatser, badplatser och parkering. Tillfallig vistelse innebar tillfallig 6vernattning pa hotell,
vandrarhem, pensionat, campingstugor eller liknande. | anvdandningen ingar ocksa olika typer at
forlaggningsboenden, konferensanldaggningar och lagenhetshotell. | anvdandningen ingar sadan
verksamhet som kompletterar den tillfalliga vistelsen, som till exempel parkering, kontor, butiker,
restaurang, spa, gym och lekplats. Aven de personalutrymmen som behdvs ingar. Tillfillig vistelse har
som syfte att tillgodose vistelse eller boende som inte ar av varaktig karaktar. Inom anvandningen ar
det inte tillatet med varaktigt boende och inte heller fritidshus.
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Inom ovan ndmnda anvandningar ges mojligheten for campingverksamheten att utékas i form av fler
Overnattningsstugor och ytterligare husvagnsplatser samt byggnaderna for forrad, vandrarhem,
servicehus och huvudbyggnad. En utdkning fran dagens 39 husvagnsplatser till ca 60 stycken bedéms
vara rimligt inom fastigheten.

Bestammelsen [el] — storsta byggnadsarea ar angiven i % av arean inom anvandningsomradet anges
till 11. Det innebar att den majliga utékningen av byggnadsarea inom anvandningsomrade N;O
uppgar till ca 1000 kvm. Det innebar en 6kning med 3 % fran dagens bebyggelse som ar uppmatt till
ca 8 % inom anvandningsomradet N;0.

Byggratten for detaljplanen kommer att begransas till att inte 6verstiga 9 meter i byggnadshojd, som
motsvarar hogsta byggnadshojd for befintlig huvudbyggnad idag.

| planomradets sydvastra del som omfattas av strandskydd planeras anvandningen N — Friluftsliv och
camping i det strandskyddade omradet med upphavande av strandskyddet, [a1]. Marken &r redan
ianspraktagen och bestar av klippt grasyta, grillplats och sportplan. Som séarskilt skal att upphéava
strandskyddet anges att omradet redan &r ianspraktaget i enlighet med Miljébalken 7 kap. 188.
Denna yta regleras med prickad mark da byggnader inte avses uppféras inom omradet och ytan ar
avsedd endast for tillfallig uthyrning och for enkelt flyttbara enheter.

Inom omradet med planbestammelse [ni] kan parkering anordnas. Denna yta far inte hardgoras,
vilket regleras med [b;]. Den idag avsedda parkeringsytan bakom kapellet 6kas till att dven vara en
del av dngen sa som det nyttjats tidigare. Pa denna yta [n1] bedéms drygt 150 bilar inrymmas, vilket
bedoéms tillrackligt for det behov som féreningen har vid stérre evenemang och som ska l6sas inom
den egna fastigheten. Mojligheten for ytterligare parkering finns dven inom anvandningen N;O.
Foredragningsvis ska denna yta behallas grastdckt, men om grusning kommer att ske av del av ytan
for att fylla ut vid var och snésmaltning da ytan kan bli vattenmattad, ska atgarder ske sa att damning
undviks.

Inom planomradet sékerstalls ocksa underjordiska ledningar och VA med vardera 6 meter och 4
meter brett u-omrade som inte far bebyggas. De olika bredderna pa u-omradet beror pa bredden pa
vardera ledningsgata.

1.6.1 Natur och strandskydd

Planforslaget bedéms inte paverka naturomrade negativt da planomradet inte hyser nagra
naturvarden. Det strandskyddade omradet i detaljplanen ar ianspraktaget men bor dnda behallas
utan byggnationer vilket egenskapsbestammelse tillgodoser.

Enligt Plan- och bygglagen (2010:900) 4 kap 17 § far kommunen i en detaljplan upphéava
strandskyddet enlig 7 kap miljobalken for ett omrade om det finns sarskilda skal for det och om
intresset av att ta omradet i ansprak pa det sdttet som avses med planen vager tyngre dn
strandskyddsintresset. Kommunen beddmer att strandskyddet ska upphévas i planen da platsen
redan ar ianspraktagen i form av 6ppen, klippt grésyta och grillplats och volleybollplan.
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1.6.2 Bebyggelseomraden

Byggnader bor placeras minst 8 meter fran uppstallningsplatser for husvagnar och husbilar for att
undvika brandspridning till byggnaden. Overnattningsstugor ska brandtekniskt avskiljas fran varandra
och andra byggnader om de &r placerade mindre dn 8 meter fran varandra.

1.6.3 Gator och trafik

| Pited kommuns Gang- och cykelplan planeras ett nytt gang- och cykelstrak som berdr planomradet.
Den exakta dragningen ar inte fastlagd, och i nulaget finns ingen tidplan eller planerad budget for
det. Planforslaget reglerar inte mojligheten att dra gang- och cykelvadg 6ver fastigheten Storstrand 9:2
och detaljplanen stianger inte mojligheten for en sadan dragning dver fastigheten inom anvandningen
N.0 och N.

Teckenforklaring
& Busshilplats
A Bivsotek
il  Skolaforskeln
Forala passage
Forslag gdng- och cyvkelvag, Kommunal vaghdl are
Forslag gdng- och cykelvag; Trafiloverice! vaghillare
Eefintiy cykeibana \
Befiniig gingbana

Figur 3. Utdrag ur PiteG kommuns Gang- och cykelplan.

Om gang- och cykelvdgen blir av, upprattas ett avtalsservitut mellan fastighetsdgaren och kommunen
som reglerar kommunens atkomst till marken som sdkerstéller att etablering och ansvarsfragan
tillfaller kommunen.

| Pited kommuns parkeringsnorm anges att inom zon 2 som Storstrands kursgard och camping ligger
inom, finns inget parkeringsantal angivet for kursgard- och campingverksamhet. Verksamheter som
inte finns angivet i parkeringsnormen ska utredas separat.

Utgangspunkten ar att antalet parkeringsplatser for verksamheten ska l6sas inom den egna
fastigheten. Den nyttjanderétt fér parkering pa del av fastigheten Ojebyn 3:178 har ett avtal som
[6per pa ett ar at gangen. Da mojligheten finns att denna parkeringsyta i framtiden kommer att
anvandas till annat andamal, maste parkeringsbehovet for Storstrandsféreningen kunna inrymmas pa
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den egna fastigheten. Behovet for verksamheten i dagslaget ar vid stérre evenemang och konserter
bedoéms till ca 100 st. Detta behov inryms inom fastigheten Storstrand 9:2, se punkt 1.6. In- och utfart
till fastigheten Storstrand 9:2 ska samordnas och enbart ske via Mandolingatan och inte via
Orgelgatan. Varuleveranser kommer i och med planférslaget inte att férandras.

Trafikmétning har utférts under drygt en vecka i mitten av mars 2020. Verksamheten bedémdes vara
normal for mars under denna matperiod. Trafikméatningsutrustning var uppsatt pa Klarinettgatan
samt Mandolingatan. Hastighetsbegransningen for dessa vagar dr 50 km/h. Under denna period
visade det sig att ADT (fordon per dygn i snitt) pa Klarinettgatan var ca 500 fordon. Till och fran
Storstrand kursgard och camping var ADT 200 fordon. Dessa siffror &r rimliga for vanliga
kvartersgator av denna storlek som Klarinettgatan och Mandolingatan ar. Under sommarperioden
maj — augusti uppskattas trafikmangden vara storre till Storstrand, da hogsasongen for verksamheten
ar.

Storstrands verksamhet idag har 39 uppstallningsplatser for husvagnar och husbilar och planerar att
utoka dessa till 60 stycken, en 6kning om 21 stycken. Sammantaget beddms inte trafikrérelserna och
uppstallningen som 21 husvagnsplatser innebéar under hégsdsong vara av sadan dignitet att det
innebar fara for manniskors hélsa och sakerhet eller betydande oldagenhet pa annat satt utifran 2 kap.
9§ Plan- och bygglagen.

Vagverkets vag 509, Alvvagen har en ADT (drsdygnstrafik) om 4679 st. P4 denna vag bor det tydligt
skyltas att infart till Storstrand sker via Klarinettgatan, for att minimera risken att trafik fran vaster
svanger in via bostadskvarteren for att ta sig till Storstrand.

1.6.4 Storningar

Detaljplanen majliggor for camping och tillfallig vistelse. | dagsldget finns samma verksamhet pa
platsen. Mdjliga storningar for omgivningen kan vara ljud fran campingplatsens husvagnar och
husbilar, rok fran grillplatser, trafik vid storre evenemang. Ett satt att minska risken for stérningar till
omkringliggande fastigheter ar att placeringen av de verksamheter som kan verka stérande for
omgivningen inte forlaggs nara fastighetsgranser samt behalla tradrida i fastighetsgrans.
Campingverksamheten pagar under sommartiden med de flesta besékarna mellan juni — augusti.
Detaljplanen utformning hindrar inte att bullerplank uppférs pa fastighetsgrans mot de
omkringliggande fastigheter som vill avskdrmas fran campingplatsen. For sadant bullerplank soks
bygglov hos Pitea kommun.

1.6.5 Teknisk forsorjning

En utdkning av antal campingplatser och ytterligare campingstugor kommer att innebara att behovet
av el, VA och méngden avfall kan komma att 6ka. Planomradet ligger inom Pited kommuns
verksamhetsomrade for vatten och avlopp. Befintligt VA-nat och elnat beddoms ha tillracklig kapacitet
for eventuell tillkommande bebyggelse inom fastigheten. Avfall omhandertas enligt Pitea kommuns
regler for avfallshantering. Befintlig atervinningsstation finns inom planomradet.

Dagvattnet kommer i enlighet med Pited kommuns dagvattenpolicy att i storsta méjliga man
omhandertas lokalt inom fastighet Storstrand 9:2. De radande markforhallandena medger goda
forutsattningar for lokalt omhandertagande av dagvatten. En stor del av fastighetens markyta bestar
av gras eller annan genomslapplig belaggning och fungerar dar med som infiltration och fordrdjning
vid nederbérd. Oppna diken inom planomradet avleder eventuellt dverskott av dagvatten. Den
tankta parkeringen i planomradets nordliga del kommer inte att hardgoras och darfor inte heller ha
nagon inverkan pa dagvattenflodena. Detaljplanen tillater en 6kning med 3% bebyggelse vilket kan
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bidra till hgre andel hardgjord yta i ett framtida scenario, men det forutspas inte paverka
forutsattningarna for lokal dagvattenhantering. Vid nederbérd som bidrar till eventuellt 6verskott av
dagvatten avleds detta ut till Pitedlven via 6ppna diken inom planomradet.

1.6.6 Tillgdnglighet
Ny bebyggelse ska anpassas efter gallande tillganglighetskrav. Tillgdnglighetskraven provas slutligen i
bygglovsskedet.

1.6.7 Administrativa fragor

Enligt Plan- och bygglagen (2010:900) 4 kap 17 § far kommunen i en detaljplan upphava
strandskyddet enlig 7 kap miljobalken for ett omrade om det finns sarskilda skal for det och om
intresset av att ta omradet i ansprak pa det sdttet som avses med planen vager tyngre an
strandskyddsintresset. Kommunen beddémer att strandskyddet ska upphévas i planen da platsen
redan ar ianspraktagen i form av 6ppen, klippt grasyta och grillplats och volleybollplan. Som sarskilt
skdl anges att omradet redan ar ianspraktaget i enlighet med Miljobalken 7 kap. 18§. Upphavandet
av strandskyddet bedoms inte motverka allmanhetens tillganglighet till omradet.

1.7 Planens genomforande

1.7.1 Genomforandetid
Detaljplanens genomférandetid utgar efter 5 ar fran och med det datum detaljplanen vunnit laga
kraft.

1.7.2 Ansvarsfordelning och huvudmannaskap
Storstrand 9:2 ar en privat fastighet som planlaggs som camping och tillfallig vistelse. Allt ansvar
inom omradet tillfaller darfér Storstrandsforeningen och huvudmannaskapet ar enskilt.

Den eventuellt framtida gang- och cykelvdagen inom fastigheten avses I6sas med avtalsservitut mellan
Storstrandsforeningen och Pitea kommun, sa att ansvar for etablering, drift och underhall tillfaller
kommunen.

1.7.3 Awvtal

Ett exploateringsavtal upprattas mellan Pited kommun och Storstrandsféreningen. Detta avtal
reglerar bland annat dagvattenhantering, uppfyllnad av kommunens parkeringsnorm, majligen
framtida servitut for gang- och cykelvag.

1.7.4 Fastighetsrittsliga fragor
Planomradet omfattar fastigheten Storstrand 9:2 som &gs av Storstrandsféreningen. Denna
detaljplan foranleder inga foérandringar gallande fastighetsbildning eller 4gande av fastigheten.

1.7.5 Ekonomiska fragor

Fastighetsdgaren/exploatéren bekostar helt planarbetet. Planavtal for detta har upprattats mellan
fastighetsdgaren och Pitea kommun och avgift debiteras efter planarbete. Fastighetsdgaren star for
alla kostnader géllande 6kat behov av el och VA inom planomradet. Ingen planavgift tas ut vid

bygglov.
1.7.6 Tekniska fragor

1.7.7 Tidplan
Planen genomfdrs med standardforfarande. Preliminar tidplan:
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2020-08-18

Samrad September 2019
Granskning  Maj/Juni 2020
Antagande  September 2020
Laga kraft Oktober 2020

1.8 Konsekvenser av planens genomforande

Campingplatsen ar etablerad och markanvandningens lamplighet ar provad i tidigare bygglov och
anvandning. Detaljplanen faststaller radande markanvandning och medger mojligheter att utdka
verksamheten med fler campingplatser, en byggratt med ytterligare 1000 kvm for
Overnattningsstugor, konferensmajligheter, servicehus och férrad. Denna fortatning av
campingplatsen beddms inte paverka omgivningen negativt i enlighet med 2 kap. 9§ Plan- och
bygglagen, dvs innebdrande fara for manniskors halsa och sdkerhet eller betydande oldgenhet pa
annat satt. Platsen beddms lamplig for &ndamalet.

Detaljplanen upphéver strandskyddet i den del av fastigheten dar strandskydd rader. Marken ar
ianspraktagen dock utan byggnader utan i form av klippt grasyta, enstaka grillplatser och sandyta for
volleyboll. Denna del ska fortsatt vara tillganglig for allmanheten. Upphavandet av strandskyddet
bedoms inte motverka allménhetens tillginglighet till omradet.

1.9 Medverkande tjansteman
| upprattandet av detaljplanen har tjansteman fran Samhallsbyggnadsforvaltningen i Pited kommun
deltagit.

(A detatl S idtiransie. Melen . E%L@an
Maria Sidenmark Helén Eriksson
Fysisk planerare Planchef

Antogs av Samhallsbyggnadsnamnden: 2020-09-08 §155

Laga kraft: 2021-04-30
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