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Forord
Vad ar en detaljplan?

En detaljplan styr hur mark- och vattenomraden far anvandas inom ett visst omrade,
exempelvis till andamalen bostader, handel eller kontor. Det gar aven att reglera saker
sasom husstorlek, hushdjd och vilket avstand huset skall ha till tomtgrans.

En detaljplan bestar av en plankarta som ar juridiskt bindande samt en planbeskrivning
som inte har nagon egen rattsverkan. Det ar plankartan som reglerar sjalva
markanvandningen och bebyggelsen.

For att underlatta forstaelsen for planforslaget och dess innebdrd finns denna
planbeskrivning. Den redovisar bland annat syfte, forutsattningar, eventuella
konsekvenser samt hur planen ska genomféras.

Detaljplaneprocessen

Planprocessen far sin start nar exempelvis kommunen sjalv, enskilda byggherrar,
exploatorer eller enskilda personer inkommer med en begaran om att fa gora eller
andra en detaljplan. Miljé- och samhallsbyggnadsnamnden ger uppdrag till
forvaltningen att ta fram ett férslag till detaljplan.

Samrad sker med lansstyrelsen, myndigheter, foreningar och enskilda som har ett
vasentligt intresse avseende aktuell planlaggning. Samradets syfte ar att forbattra
beslutsunderlaget genom att samla in kunskap och synpunkter kopplat till aktuellt
planomrade. Inkomna synpunkter sammanstalls och kommenteras i en
samradsredogorelse.

Granskning innebar att kommunen ger maéjlighet fér myndigheter och sakagare att
ldmna synpunkter pa det slutgiltiga planférslaget. Efter granskningstidens slut
sammanstalls dessa synpunkter i ett granskningsutlatande.

Tidsplanen for detaljplanearbete kan variera kraftigt i langd beroende pa
handelseutvecklingen med utredningar och samradsprocess.

Denna detaljplan handlaggs med uttkat forfarande, se illustration nedan.

Inventerings, skiss- Synpunkter. Efter laga kraft gar
och programarbete Synpunkter Pagar minst 3 veckor det att s6ka bygglov

Planforslag | /~ . .

Politiskt beslut Anlag;ande
Planbesked Laga kraft
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1 Inledning

Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanens syfte ar att mojliggora foér permanentboende inom fastigheten genom att
andra tillaten markanvandning fran Friluftsliv till Bostader. Detaljplanen ska ocksa
utreda férutsattningarna for att skapa flera fastigheter inom dagens enda. Bebyggelse
ska anpassas till topografin for att bevara omradets karaktar.

Planférslaget innebar i huvuddrag att:
e Markanvandningen andras fran N — Friluftsliv till B — Bostader

¢ Minsta tomtstorlek satts till 1000 kvadratmeter vilket innebar att nuvarande
fastighet kan delas i 3 delar.

e Byggratten inom fastigheten blir 135 kvadratmeter fér huvudbyggnad och 40
kvadratmeter for komplementbyggnader per fastighet

o Hogsta nockhdjd ar 6 meter.

Planhandlingar

Planen omfattar foljande handlingar:
e Plankarta i skala 1:500 (A3) med bestammelser
¢ Planbeskrivning (denna handling)

o Fastighetsférteckning (finns tillganglig pa miljé- och
samhallsbyggnadsférvaltningen)

Utredningar
Inga externa utredningar har tagits fram for denna detaljplan.

Bakgrund

Fastighetsagaren till fastigheten Oxel6 8:42 begarde planbesked 2022-10-17 for att det
inom fastigheten skulle bli tillatet att ha permanentboende. Miljé- och
samhallsbyggnadsnamnden gav positivt planbesked datum 2023-01-24.
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2 Plandata

Planomradets lage och avgransning

Det aktuella planomradet ligger pa fastlandet i anslutning till bron dver till Jogerso.
Planomradet ar cirka 4600 kvadratmeter stort.
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Planomradet, langs med Jogersévagen. Jogersdbron i sydvast.

Omradet for detaljplan markerad med réd cirkel.

Markagoforhallanden

Det aktuella planomradet omfattar fastigheten Oxel6 8:42 som ar privatagd samt del av
Oxel6 8:20 som ags av Oxelésunds kommun.
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3 Tidigare stallningstaganden

Oversiktliga planer

(:)versiktsplan for Oxeldésunds kommun, Oxelésund 2030, vann laga kraft 2018-07-11.
Oversiktsplanens funktion ar att fungera som ett strategiskt vagledande dokument och
planeringsunderlag infor kommande beslut i olika bygg- och tillstdndsarenden.

Aktuellt omrade ar i gallande 6versiktsplan utpekat som Grénomrade (Jogersd Norra).
Gronomrade definieras som skogs- och naturomraden med majlighet till friluftsliv,
rekreation och rorelse. | detta ingar aven gles bebyggelse och gardsverksamheter.

Viljeriktningen ar Jogersd Norra ar att omraden for friluftsliv och rekreation bevaras och
forstarks.

Planomradet ligger i utkanten av omradet och andra omraden med stora rekreativa
varden ingar i samma yta, till exempel Jogersébadet. Narmare vagledning gar inte att
fa for den specifika fastigheten. Det framgar dock av anvandningstypen att gles
bebyggelse bor tillatas. Huruvida tre villor ar gles bebyggelse eller inte ar inte tydligt.
Planen handlaggs darfor efter samradet enligt utdkat forfarande. Jogersévagen ar viktig
for omradet.

Detaljplaner

For Oxeld 8:42 galler detaljplan féor Ramdalshamnen 0481-P90/4. Fastigheten ar
markerad som kvartersmark Friluftsomrade N. Den befintliga "Villa Thorsborg”
anvandes vid detaljplanens framtagande som klubblokal. Detta avsags kunna ske aven
pa langre sikt enligt planférslaget.

Storsta tillatna byggnadsarea ar 250 kvadratmeter med en byggnadshéjd pa 4,5 meter.
Mot Jogersova?en rader utfartsforbud
* )

For Jogersévagen inom planomradet galler Stadsplan fér Ostra Vallsunds
strandomrade, faststalld 1968. Berort omrade ar utpekat for allman plats gata.

Framtagandet av denna detaljplan innebar att den aldre detaljplanen upphor att gélla
inom planomradet. De delar som ligger utanfér planomradet fortsatter att galla som
tidigare, forutsatt att de inte ersatts av nagon annan detaljplan.
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Riksintressen

Inom omradet galler riksintressen for hogexploaterad kust. Detaljplanen berér i befintlig
bebyggelse och bedéms darfér inte paverka riksintresset.

Omradet angransar till omrade med riksintresse for yrkesfiske. Ingen del av vattnet
ingar dock i planomradet och riksintresset bedéms darfor inte paverkas.

Undersokning och miljokonsekvensbeskrivning

Miljé- och samhallsbyggnadsférvaltningen har samratt undersékning om betydande
miljdpaverkan med Lansstyrelsen. Den understkning som togs fram infér planbeskedet
avsag ett stdrre omrade an detta planférslag.

| planbeskrivningen ska omstandigheter som talar for eller mot en betydande
miljdpaverkan redovisas.

Omsténdigheter som talar for en betydande miljépéverkan:
e Inga kvarstadende efter minskning av planomradet

Omsténdigheter som talar emot en betydande miljépéaverkan:
o Befintlig bebyggelse som andras till bostader andringar i begransad omfattning.
e Detaljplanen bedéms dverensstamma med OP.

e Strandskyddets syften bedoms inte paverkas negativt, detsamma galler
paverkan pa omradets riksintressen.

Miljé- och samhallsbyggnadsforvaltningens beddémning ar att planens genomférande
inte leder till nAgon betydande miljopaverkan. Lansstyrelsen delar kommunens
beddmning.

En miljokonsekvensbeskrivning behéver darfor inte upprattas.
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4 Forutsattningar

Omradet idag

Omradet bestar av en fastighet med en handfull byggnader varav ett par skulle kunna
betraktas vara huvudbyggnader. Tomten ar av karaktaren naturtomt med inslag av trad
och grénska. De tva stérre byggnaderna har anvants som bostader.

rédet st frén sydést. Till h'c"ger Thorsborg, till vanster en nyare byggnad. Daremellan ett par aldre
férradsbyggnader. Thorsborg har byggts om och till i omgangar sedan byggnaden uppférdes.

Oster om planomradet aterfinns ett mindre naturomrade med blandskog, bade gamla
tallar med tallticka och medelalders ekar och bjorkar. Sydvast om planomradet finns en
mindre asfalterad parkering.

Byggnaden Thorsborg bestar av tva stdrre volymer med sadeltak och en lite mindre
tillbyggd del. Den sddra volymen ar nagot hogre an den norra vilket medfér att det har
kunnat inredas aven pa évervaningen. Fonstersattningen ar varierande med flera
varianter av 2- och 3-luftsfonster i olika utférande. Fasaden bestar av liggande trapanel.
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De sentida utbyggnaderna framtrader pa platsen. Till vanster syns skarven vid fonstrets
hogra foder. Dessa fonster skiljer sig ocksa fran évriga pa bottenvaningen. Till hdger
syns en utbyggnad med ytterligare en fonstervariant, denna del uppférdes som
omkladningsrum.

Omradets historia

Thorsborg tros ha uppférts pa tidigt 1930-tal som sommarbostad pa kommunens mark
av Ivan Erik Thor (1892 — 1974). Aven om Thorsborg uppférdes som sommarstuga har
den senare aven anvants som klubbstuga for Kommunals medlemmar. Det har tidigare
hoért en brygga till fastigheten men denna revs i samband med Ramdalshamnens
utbyggnad

En genomgang av kommunens bygglovarkiv har endast gett mer sentida information.
En utbyggnad av Thorsborg genomfordes under 90-talet d& byggnaden kompletterades
med ett omkladningsrum och det mest nordliga rummet férlangdes 2 meter. | samma
arende uppfordes ett nytt férrdd som nu ar placerat centralt pa fastigheten. Nar det
uppférdes var det dock placerat langre vasterut. Under 2000-talet uppfordes ett nytt
fritidshus pa tomten i dess vastra delar och i samband med detta eller strax innan
flyttades forradet fran 90-talet in mer centralt pa tomten. Fritidshuset fick bygglov for att
bygga in befintlig altan 2021. Aven ett tidigare forrad tycks ha flyttats dsterut.

C e T

Bygglov fran 1992 respektive 2000. Till vanster ses det lite langre f6rrédet”-rrﬁéd en nordlig och en sydling
dorr i tomtens vastra del medan det i bygglovet fran 2000 ligger centralt placerat pa tomten.
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Fornlamningar

Det finns inga kdnda fornlamningar inom omradet. Om fornfynd eller fornldamning
patraffas ska arbetet omedelbart avbrytas vad géller fyndplatsen eller fornlamningen
och dess narmaste omgivning. Anmalan ska omedelbart géras till Lansstyrelsen.

Kulturhistoriska varden

De flesta befintliga byggnader inom fastigheten bedéms sakna kulturhistoriskt varde.
Statusen pa flera av komplementbyggnaderna ar dalig. Thorsborg bedéms ha visst
samhallshistoriskt varde men eftersom det har modifierats och byggts till i omgangar
beddms det inte leva upp till en niva som motiverar skyddsbestammelser eller
rivningsforbud. De hogsta vardena for kulturmiljon finns i stallet kopplade till de
anpassningar som skett till topografin.

Skyddsrum

Narmaste skyddsrum finns pa Alkvagen, strax norr om planomradet. Generellt ar
kapaciteten i Oxelésunds kommun mycket god.

Service
Planomradet ligger cirka 2 kilometer fran Oxel6sunds centrum och 600 meter fran
Sunda centrum. Till Ramdalsskolan ar det cirka 700 meter.

Gator och trafik

Jogersovagen passerar Oxeld 8:42 pa norra sidan. Jogersovagen har over lag en lag
trafikintensitet med vissa undantag under sommarmanaderna. En trafikmatning gjordes
i juni 2022 ute pa Jogersd, ADT var da endast drygt 400.

Buller

En trafikmatning har genomférts i juni 2022. Den visade pa mycket 1&g trafikintensitet
p& Jogersévagen, drygt 400 i arsdygntrafik (ADT). Jogersévagen har en hastighet pa
40 km / timmen. Vid matplatsen ute pa Jogerso dverstegs hastighetsbegransningen vid
nastan varje passage. Planomradet ligger dock i anslutning till en kurva pa
Jogersovagen varfor hastigheten sannolikt ar lagre an pa en rakstracka ute pa Jogerso.
Det har darfér inte bedémts nddvandigt att utreda bullersituationen narmare.

Hallbara resor
Omradet har god tillgang till cykelvagnatet i Oxelosund. Till narmaste busshallplats ar
det cirka 450 meter.

Mark och vegetation

Tomten har inslag av trad i olika storlek och former. Tomten ar till viss del att betrakta
som en naturtomt. Oster om planomradet aterfinns en berglimpa som at séder évergar i
moransluttning ned mot hamnen. Sluttningen ar bevuxen med gamla tallar och
medelalders ekar och bjdrkar. Buskskikt saknas varfér skogen ar parkliknande. Aven
pa bergsplatan vaxer gamla tallar.

10



DETALJPLAN FOR OXELO 8:42 - ANTAGANDEHANDLING

Friytor

Oster om planomradet finns ett mindre naturomrade som &r allmant tillgangligt och kan
lekas i, utéver den egna tomten. Jogersé med stora rekreationsomraden ligger pa
andra sidan Jogersdbron, cirka 100 meter fran planomradet.

Risk och sakerhet

Planomradet nas idag via infart fran en del av Jogersévagen som ligger lagt i
forhallande till havet, drygt 1 meter éver nuvarande havsniva. Hela planomradet ligger
dock pa minst +2,0 meter éver havet och befintliga byggnader narmare +3,0.

Planomradet och strax éster om planomradet ar utpekat av SGU som
aktsamhetsomrade med forutsattningar for skred i finkornig jordart. Detta bygger dock
pa SGU:s jordartskarta som anger omradet som lera. Detta i kombination med att det
ar strandnara innebar en risk for skred och erosion. SGU:s jordartskarta ar dock felaktig
och inom hela planomradet framtrader berg i dagen. Risken for skred och erosion
beddms darfor vara lag i omradet. Se aven under rubriken Geotekniska forhallanden.

Geotekniska forhallanden

SGU'’s jordartskarta visar pa lera inom planomradet. Vid platsbesok kan dock
konstanteras att berg i dagen framtrader spritt 6ver stérre delen av fastigheten varfor
grundlaggningsférhallanden bedéms gynnsamma. | bygglovet fér det vastra fritidshuset
som ligger pa den platta delen av planomradet uppges att grundlaggning skett med
krypgrund pa moran.

Baksidan av Thorsborg. Berg i dagen framtrader tydligt i bildens nederkant. Aven pa ada sidan
Thorsborg, ned mot vattnet, framtrader berg i dagen (se bild pa sida 8).

Fororenad mark

Marken inom planomradet bestar i huvudsak av berg, méjligtvis med I6sare material
ovanpa. Ingen tidigare fororenande verksamhet har funnits pa platsen. Det beddéms inte
nddvandigt att narmare utreda risken for férorenad mark pa platsen.

11
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Radon

Den oversiktliga radonkartlaggningen fran 2018 bygger pa SGUs jordartskarta som
visar lera i planomradet. Lera har normalt sett hogre risk for radon an urberg. Baserat
pa platsbesdk bedéms marken snarare besta av urberg an lera varfér radonhalterna
sannolikt ar laga.

Dagvatten

Planomradet avrinner mot Marsviken. Marsvikens ekologiska status ar
otillfredsstallande vilket ar kopplat till dvergddning. Status for kvalitetsfaktorerna
Vaxtplankton ar otillfredsstallande och fér naringsamnen mattlig, otillfredsstallande eller
dalig. Marsviken nar inte god kemisk status pa grund av att kvalitetsfaktorerna
prioriterade amnen PBDE och kvicksilver ej uppnar god status.

For Marsviken ar miljdkvalitetsnormen (MKN) God ekologisk status 2027 samt God
kemisk ytvattenstatus. Langvaga atmosfarisk deposition av kvicksilver och PDBE till
mark och vatten har resulterat i att samtliga vattenférekomster i Sverige éverskrider
sina gransvarden for PBDE och kvicksilver i fisk. Sverige har darfér beslutat att goéra ett
nationellt undantag for dessa amnen da det bedéms vara tekniskt omojligt att atgarda i
dagslaget. De nuvarande halterna av PDBE och kvicksilver far dock inte 6ka.
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Lokala flodesvagar i planomradet. Fran fastigheten passerar vattnet grasytor i sydvast innan det hamnar i
Marsviken.

Strandskydd

Hela planomradet ligger inom 100 meter fran strandlinjen. Strandskyddet aterintrader
nar en ny detaljplan tas fram. Fér att en ny detaljplan ska vara mgjlig att genomféra
behdver strandskyddet upphavas pa nytt. Skalen fér upphavande av strandskydd
redovisas i kapitel 5.

A ~—

Teknisk forsorjning

Fastigheten ar ansluten till elnatet norrifran via Jogersévagen. Planomradet ligger inom
kommunens verksamhetsomrade for vatten och avlopp kommer och ar anslutet till
ledningsnatet. Dricksvattenledningens kapacitet har utretts av Oxeld Energi.
Dimensionen bedéms kunna férsérja 3 fastigheter/villor.

12
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5 Planforslag

Sammanfattning
Planforslaget innebéar i huvuddrag att:

e Markanvandningen andras fran N — Friluftsliv till B — Bostader

¢ Minsta tomtstorlek satts till 1000 kvadratmeter vilket innebéar att nuvarande
fastighet kan delas i 3 delar.

e Storsta tillaten byggnadsarea inom fastigheten foreslas bli 135 kvadratmeter for
huvudbyggnad och 40 kvadratmeter for komplementbyggnader per fastighet

e Hogsta nockhojd ar 6 meter.

Planbestammelser

Allmanna platser inom planomradet ska ha kommunalt huvudmannaskap. Det innebar
att kommunen ar ansvarig for att skéta om den allménna platsen och att alla har
tillgang till den allmanna platsen i detaljplanen.

GATA — Allmén plats

Del av Jogersdvagen planlaggs som allman plats — gata. Gatuomradet ar med i
detaljplanen for att kunna reglera utfartsforbud fran fastigheten mot den allmanna
vagen.

B — Bostader

Fastigheten Oxel6 8:42 planlaggs for bostader for att mojliggéra permanentboende.
Idag ar fastigheten planlagd for friluftsliv. Fastigheten ar bebyggd med ett antal hus och
forrad. Platsen beddms lamplig for bostader da den ar i anslutning till befintlig
infrastruktur, ligger pa en godtagbar héjd éver havet och angransar till annan
bostadsbebyggelse.

Egenskapsbestammelser
Prickmark — Marken far inte férses med byggnad

Prickmark har placerats ut Iangs med fastighetsgrans samt for del av fastigheten som
ar tankta for gemensamma nyttor, s som vag och ledningar. Langs fastighetsgransen
har 4,5 meter prickmark placerats ut for att forhindra byggnation langs véag, allmanna
GC-vagar och strandskyddad naturmark. Mindre justeringar gors lokalt dar byggnader
idag ligger narmare an 4,5 meter. Detta for att inte gora de planstridiga. Byggnaderna
har bygglov sen tidigare.

Prickmark placeras aven pa den tankta tillfartsvagen samt mellan de tankta tomterna
for att mojliggora ledningsdragning inne pa tomtmark.

hy — Hégsta tillatna nockhéjd

De befintliga byggnaderna inom planomradet har som hdgst en nockhdjd pa cirka 5,5
meter. Hogsta tillatna nockhojd foreslas vara 6 meter vilket innebar att 1—1%%-planshus
ryms inom planomradet.

e1— Stérsta byggnadsarea &r angivet vérde i m? per fastighet fér huvudbyggnad

Storsta tillatna byggnadsarea inom fastigheten féreslas vara 135 kvadratmeter for
huvudbyggnad, lika stort som Thorsborg ar idag.

13
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Skalan foreslar vara nagot mindre an villorna norr om Jogersdévagen. Detta motiveras
av det unika skargardsliknande laget avskilt fran andra narliggande villaomraden.

e. — Stérsta byggnadsarea &r angivet vérde i m? per fastighet for
komplementbyggnader
Storsta tillatna byggnadsarea for komplementbyggnader inom planomradet foreslas

vara 40 kvadratmeter per fastighet.
d1 — Minsta tillatna fastighetsstorlek
Minsta tillatna fastighetsstorlek foreslas vara 1000 kvadratmeter. Befintlig fastighet ar
3900 kvadratmeter och utifran ledningskapacitet och tomtens lage har det bedomts
lampligt att kunna skapa totalt 3 fastigheter inom planomradet. En minsta storlek pa

1000 kvadratmeter innebar detta samtidigt som det finns flexibilitet kring hur ytan
férdelas mellan tomterna vilket innebar att tomterna kan anpassas battre till topografin.

as — Strandskyddet &r upphéavt

All kvartersmark inom planomradet ligger inom 100 meter fran strandlinjen och
omfattas darfor av strandskyddet. Strandskyddet féreslas upphavas for kvartersmark, i
likhet med dagens situation. Prickmarken som omgardar fastigheten féreslas undantas

fran detta men fér den gemensamma infarten féreslas ett fortsatt upphavande.
Byggnader finns idag utspridda &ver i stort sett hela fastigheten. Allmanhetens tillgang
till kvartersmarken ar mot den bakgrunden starkt begréansad samtidigt som det finns
gott om allmant tillganglig naturmark med korsande stigar i anslutning till planomradet.

Langs med strandkanten finns en 6 meter bred allman promenad som avgransar
planomradet fran strandlinjen. Strandskyddet bedéms kunna upphavas mot bakgrund

att omradet ar ianspraktaget pa ett satt som gor att det saknar betydelse for

strandskyddets syfte (MB 7 kap 18c § 1), samtidigt som fri passage langs med
strandkanten, sedan tidigare ar sakerstalld i angransande detaljplan.

'
842
!

Byggnader utspridda dver hela tomten gér hemfridszonen stor. Sdder om fastigheten gar en allman
gangvag som sakerstéller fri passage. Fran gang- och cykelvagen i norr nar man strandlinjen via en stig

cirka 40 meter dster om fastigheten.
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Fastigheten ar idag privatagd och planlagd som kvartersmark N — Friluftslivsomrade,
det vill sdga inte allman plats. Strandskyddet ar upphavt fér hela planomradet. Innan nu
gallande detaljplan var omradet allman plats — park i stadsplanen fran 1969. Omradets
planlades i samband med att man |6ste in de sommarstugor som fanns pa platsen och
Jogersdvagen och bron anlades. 1990 antogs en ny detaljplan med syfte att kunna
fastighetsbilda den kvarvarande tomten. Den anvandes vid den tiden av Kommunal och
hyrdes ut till medlemmar. Byggnaderna har anvants for permanentboende och som
fritidshus under 2020-talet. Trots att marken idag ar tillganglig for allménheten sa till
vida att den inte ar inhagnad, antraffar man tidigt byggnader nar man kommer norr ifran
Jogersdvagen. Samtidigt ar de obebyggda delarna av fastigheten inte del av ett
naturligt strak som allmanheten rér sig i. Det finns darfor inga tecken pa att marken
anvands av allmanheten. Strak finns i stallet genom parkomradet dster om
planomradet.

Samtliga befintliga byggnader har antingen ett sentida bygglov (se genomgang pa sida
9) eller ar uppforda langt fore strandskyddslagstiftningen. Bland annat ses nuvarande
komplementbyggnader pa flygfoton fran 1960 och i grundkartan for den tidigare
gallande detaljplanen (04-OXS-86). Nagon tidigare dokumentation har inte patraffats.
Det beddms darfor handla om ett lagligt ianspraktagande och strandskyddet kan
upphéavas.

Upphéavande av strandskydd ska aven goras for den del av Jogersévagen som ingar i
planomradet. Aven detta mot bakgrund att omradet ar ianspraktaget och saknar
betydelse for strandskyddets syfte (MB 7 kap 18c §1).

f1 — Endast friliggande enbostadshus

Planomradet bedéms endast [ampligt for villabebyggelse. Villor far uppféras som
enbostadshus, ej parhus. Begransande faktor ar framst ledningskapacitet fér vatten och
avlopp.

fo— Huvudbyggnads tak ska utformas som sadeltak

For att passa in i omgivningarna och som en anpassning till befintlig bebyggelse har
bestammelse om att huvudbyggnads tak ska utformas som sadeltak inforts.
Komplementbyggnader tillats ha andra sorters tak.

01 - Minsta tillatna taklutning, angivet i grader

Takets lutning begransas till minst 22 grader. Regleringen inférs for att motverka tak
med liten lutning vilket inte stdmmer 6verens med nuvarande bebyggelse och skulle
innebara en hogre utnyttjandegrad &n vad som &r intentionen med féreslagen byggratt.

bs — Kéllare far inte finnas

Omradet beddms ligga for lagt for att det ska vara lampligt att bygga kallare, det skulle
aven innebara stora ingrepp i berget.

b, — Byggnadernas placering ska anpassas efter tomtens naturliga topografi och
terrédng. Sprangning, schaktning och fylining ska sa langt som mdjligt undvikas for att
bevara omradets karaktér.

Platsens naturliga férutsattningar och topografi ska nyttjas. Den skargardsliknande
miljon med berghallar och skogstomt varnas. Bestammelsen syftar till att motverka
omfattande ingrepp i topografin och férhindra plansprangning och liknande atgarder.
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bz — Fasader ska vara av tré
Som en anpassning till befintlig bebyggelse regleras att fasader ska vara av tra.
Utfartsférbud

Forbud mot utfart fanns i den underliggande planen och bedéms lampligt aven i denna
plan da Jogersévagen i planomradets norra del bade svanger och ar kuperad. |
planomradets dstra del finns ett omrade utan utfartsforbud. Denna plats kan vara ett
l[ampligt alternativ for utfart, i det fall nuvarande infart till fastigheten i framtiden inte ar
tillganglig pa grund av héjd havsniva.

n{— Parkering ska utformas med drdnerande underlag, far ej asfalteras.

Karaktaren pa omradet och méjligheten att infiltrera dagvatten motiverar bestammelsen
att parkeringar inte ska asfalteras.

n2 — Maximalt 30% av fastighetsarean fér hardgéras.

Syftet med begransningen ar fordréjning och infiltration av dagvatten. Omradets
kapacitet for att ta hand om dagvatten ar idag begransad pa grund av en stor del berg i
dagen. Fler hardgjorda ytor skulle ytterligare férsamra denna méjlighet.

Foreslagen byggnation

Bostadsbebyggelse

Planomradet foreslas fa bebyggas med villor. Dessa far maximalt vara 135
kvadratmeter stora och ha tillhérande komplementbyggnader pa 40 kvadratmeter.
Taken foreslas vara av sadeltak, detta regleras genom att bestdmma minsta taklutning
samt bestammelse om utformning. Med en hogsta nockhojd pa 6 meter beddoms 1%2-
planshus rymmas. Befintliga hus har en nagot lagre nockhdjd, cirka 5,5 meter.
Generellt ar det dock bra med en marginal for att undvika avvikelser fran detaljplanen.

~ i

e

Exempel pa hur byggratten kan utnyttjas. Huvudbyggnader i gult pa 135 kvadratmeter dar Thorsborg
behaller dagens utformning. Komplementbyggnader i olika nyanser av gront, ljusa ar befintliga och
morkare tilkommande, sammanlagt ar de 40 kvadratmeter per fastighet.

16



DETALJPLAN FOR OXELO 8:42 - ANTAGANDEHANDLING

Kulturhistoriska varden

De flesta befintliga byggnader inom fastigheten bedéms sakna kulturhistoriskt varde.
Statusen pa flera av komplementbyggnaderna ar dalig. Thorsborg bedéms ha visst
samhallshistoriskt varde men eftersom det har modifierats och byggts till i omgangar
beddms det inte leva upp till en niva som motiverar skyddsbestammelser eller
rivningsforbud. Byggratten har dock anpassats utifran Thorsborgs storlek. De storsta
kulturhistoriska vardena gar i stéllet att hitta i byggnationens anpassning till topografin
och de synliga berghallarna.

Dagvatten

Méjligheterna att omhanderta dagvatten lokalt ar delvis begransat pa grund av
geologiska forutsattningar. Det finns dock lagpunkter i terrangen dar dagvattnet har
mojlighet att infiltrera. Marken ar hdgst i norddst och lutar mot vaster.

Kommunen bedémer att det utifran planomradets omfattning och karaktar kravs sma
insatser for att inte paverka MKN i recipient, till exempel ett gemensamt dike.
Forandringen som det ar fraga om, fran dagens tva tomter pa en fastighet, till tre tomter
pa egna fastigheter ar sa pass liten att en dagvattenutredning tillfér begransad nytta.
Bestammelsen som begransar mangden hardgjord yta har sedan samradet skarpts,
fran max 50 procent till max 30 procent. Med tanke pa exploateringens forhallande till
fastighetsstorlekarna, cirka 20 procent av fastigheten far bebyggas, finns det gott om
utrymme kvar for att sakerstalla en god dagvattenhantering.

Genom att spara vegetation och inte hardgoéra ytor bevaras kapacitet for lokalt
omhandertagande av dagvattnet. Takavvattning kan ske till magasin (tunnor eller dylikt)
pa respektive fastighet for att anvandas vid bevattning under torra perioder. Grusade
gangytor och gronytor kan ocksa utgora ett effektivt system for rening och fordréjning
av takvatten.

Oppna svackor eller diken mellan fastigheter kan fordréja hdga floden vid stora
mangder nederbdrd. Framfor allt mellan den norra och vastra tomten bér atgard vidtas
for att begransa dagvattnets paverkan fran norra tomten pa den vastra. | den vastra
tomten har mark sparats genom utlaggandet av prickmark. Eftersom det ligger lagre an
omgivningarna samlas vatten har, vilket &ven syns pa vegetationen i omradet.

Planomradet ligger inom delavrinningsomrade Marsviken vars ekologiska status
beddms som otillfredsstallande. Problem ar framst kopplat till vergddning.
Tillkommande bebyggelse bedéms inte paverka Marsviken i ndgon stérre omfattning,
da utbyggnaden ar begransad till 3 tomter och omradet ligger inom det kommunala
verksamhetsomradet for vatten och avlopp. Samtidigt infors bestammelser som
motverkar hardgérande av ytor pa fastigheten.

Foreslagen natur, rekreation

Inga sarskilt skyddsvarda trad ar funna inom planomradet varfér skyddsbestammelser
pa traden inte beddoms lampliga. Bestammelser om anpassning till platsens topografi
har dock forts in for att motverka plansprangning i omradet (bz). Vissa anpassningar far
gOras men i begransad omfattning. Grundlaggning far anpassas fran plats till plats.
Kallare far ej finnas som ett led i att anpassa tomterna utifran platsens férutsattningar.
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Foreslagen trafik, vagstruktur

Infart till tomterna sker idag via en parkering langs Jogersévagen. Detta beddms som
den fortsatt lampligaste platsen att ha en infart pa. Faktorer som paverkar detta ar
minskade ingrepp i mark och vegetation, battre tillganglighet, battre trafiksakerhet och
battre utnyttjande av befintliga forutsattningar. Aven vatten- och avloppsledningar gar
denna vag.

Denna vag bor iordningstéllas fér samtliga fastigheter inom omradet och sakerstallas
genom gemensamhetsanlaggning. Detta ordnas lampligen i samband med
fastighetsbildning.

Nackdelen med denna vag ar att omradet séder om fastigheten ligger lagt i férhallande
till havet, cirka 1 meter 6ver nuvarande havsniva. Att Jogersévagen kommer att
klimatanpassas far anses vara ett rimligt antagande utifran det faktum att cirka 140
fastigheter ute pa Jogerso ar beroende av denna. Om det trots detta inte skulle ske har
utfartsforbudet mot norr i gallande detaljplan fér omradet minskats vilket far till foljd att
utfart gar att anordna mot vag pa en hojd av cirka 5 meter éver havet. Samtliga
fastigheter ska kunna dela pa denna utfart. Pa sa satt har tillganglig tillfart sakerstallts i
detaljplanen aven med en tankt framtida hojd havsniva.
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6 Detaljplanens genomforande

Organisatoriska fragor
Tidplan

Beslut om:

Samrad Augusti 2023
Granskning December 2023
Antagande Juni 2024

Genomforandetid

Detaljplanens genomférandetid ar 60 manader (5 ar) fran den dag planen vinner laga
kraft. Fastighetsagarna har inom denna genomférandetid garanterad ratt att efter
ansdkan om bygglov fa bygga i enlighet med planen. Efter den tidpunkt da
genomférandetiden 16pt ut har fastighetsagare inte langre nagon garanterad byggratt
da kommunen kan ersatta, andra eller upphava detaljplanen.

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap
Kommunen ar huvudman fér allman plats. Inom planomradet ar endast Jogersévagen
allman plats.

Avtal (Exploateringsavtal, markanvisningsavtal)
Inga avtal utdver planavtal har traffats.

Fastighetsrattsliga fragor

Detaljplanen innebéar att fastigheten Oxeld 8:42 kan styckas i 3 delar. Forrattning
initieras och bekostas av fastighetsagaren. Ansékan sker hos Lantmateriet.

For skotsel av gemensam vag foreslas att det skapas en gemensamhetsanlaggning
som skoéts via delagarférvaltningen. Alternativ till detta ar att i stallet bilda servitut.
Servitut bedéms som ett sdmre alternativ eftersom drift av vag och ledning alaggs den
belastade fastigheten i stallet for de tre fastigheterna gemensamt. Det gar ocksa att
bilda en samfallighet for att skéta om en gemensamhetsanlaggning men en
samfallighetsférening ar sannolikt onédigt komplicerat for en sa liten anlaggning.

Ekonomiska fragor

Kostnader for framtagandet av detaljplan
Detaljplanen bekostas av fastighetsagaren.

Tekniska fragor

Tekniska utredningar

Oxel6 Energi har utrett VA-ledningarnas kapacitet. Befintlig dricks- och
spillvattenledningar ar sjéledningar. En omkoppling pa befintliga ledningar langs
Andvagen skulle innebara stora ingrepp i naturen med sprangningar och kostnaden
skulle darfoér éverga nyttan. Dricksvattenledningen bedéms ha en kapacitet pa max 3
fastigheter.

Befintlig pumpstation kommer att renoveras upp per information fran Oxeld Energi.
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Anslutning till VA-natet

Befintlig fastighet har anslutningspunkt strax utanfoér fastighetsgransen i sydvast.
Planférslaget bygger pa att samtliga fastigheter ansluts till samma punkt. Ledningar for
den norra fastigheten behdver dras 6ver befintliga fastigheter, forslagsvis i samma
strackning som vagen till fastigheten. Prickmark har lagts ut i detaljplanen for detta
andamal.

| nulaget har all kvartersmark samma fastighetsagare men vid avstyckning bor den
norra tomtens mojlighet till vatten och avlopp sakerstallas genom servitut eller
gemensamhetsanlaggning. Detta ansvarar fastighetsagaren for.

MILJO- OCH SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Nils Erik Selin Christoffer Karlstrom
Miljo- och samhallsbyggnadschef Planarkitekt
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