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PLANPROCESSEN
Detaljplanen handldggs med utdkat forfarande enligt plan- och bygglagen 2015.

Hér &r vi nu
Gransk- Anta- Laga
Samrad Forslag till detaljplan upprattas. Myndigheter, sak&gare och

andra berdrda ges mojlighet att lamna synpunkter.

Mellan samrad
och granskning  Detaljplanen bearbetas med hansyn till inkomna syn-
punkter.

Granskning Den bearbetade detaljplanen stalls ut for granskning. Moj-
lighet att lamna synpunkter bereds.

Efter granskning Synpunkterna sammanstalls i ett granskningsutlatande.

Antagande Kommunfullméktige eller Miljé- och byggndmnden antar
detaljplanen.

Laga kraft Om ingen déverklagar vinner detaljplanen laga kraft ca fyra
veckor efter antagandet. Endast skriftliga synpunkter som
inte blivit tillgodosedda kan ligga till grund for ett éverkla-
gande.
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PLANBESKRIVNING

Handlingar
Till planen hor foljande handlingar:

Plankarta med bestdammelser, skala 1:1000 (A1), 2019-04-08
Plan- och genomforandebeskrivning, 2019-04-08
Behovsbeddémning, 2018-09-25

Granskningsutlatande, 2019-04-08

Utredningar

Naturvérdesinventering (Calluna 2017-04-21)

Geotekniskt utlatande (Tyréns 2017-05-23)

Arkeologisk forundersokning (Sweco mars 2018)

Analysrapport provtagningar (Eurofins 2017-12-12)

Vatten- avlopps- och dagvattenutredning (Avlopp & Kretslopp i Os-
tergbtland AB 2018-05-24)

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen &r att mojliggdra tomter for villabebyggelse. Tomter
och byggratter &r storleksmassigt vél tilltagna. Antalet tomter &r cirka 20
stycken.

Planomradet ligger naturskont, dar utsikten 6ver Valdemarsviken tagits till-
vara i manga lagen. Omradet ar planerat med hansyn till de naturvarden som
finns i omradet i form av vardefulla ekar och andra tradarter, genom att
dessa delar utgérs av naturmark.

Gator och 6vrig allméan platsmark upplats med enskilt huvudmannaskap.
Vatten och avlopp (VA) i omradet forvaltas av en samfallighetsforening,
som far en anslutningspunkt till det allmanna VA-natet.

Forenlighet med 3, 4 och 5 kap Miljobalken (MB)

Detaljplanen bedoms inte ge upphov till betydande paverkan pa miljo, halsa
eller hushallning med mark, vatten eller andra resurser och kan darmed
anses vara forenlig med bestammelserna i Miljobalkens 3:e, 4:e och 5:e
kapitel.

Plandata

Planomradet ar en del av fastigheten Kéaggla 1:13. Omradet ligger cirka 3,5
kilometer fran Valdemarsviks centrum pa Valdemarsvikens sodra sida och
gransar till Grannas-omradet och Sjogardet.



Planomradet &r knappt 11 hektar stort, varav 4,5 hektar ar naturmark och
drygt 6 hektar ar kvartersmark. Marken inom planomradet &gs av Magnus
Gustafson och Mattias Gustafson.

Ortofoto med planomradet ungefarligt markerat.

Tidigare stallningstaganden
Oversiktliga planer

I versiktsplan for Valdemarsviks kommun, antagen 2018-03-26 anges
Kdggla som ett utvecklingsomrade for smahusbebyggelse.

Riksintressen

Planomradet ligger inom riksinstresse for turismen och det rérliga
friluftslivet, samt obruten kust (Miljobalken kap 4), som i princip omfattar
hela ostkusten soder om Stockholm. Riksintresset omfattar stora delar av
Valdemarsvik. Huvudkriterier for riksintresset ar berikande natur- och
kulturupplevelser, samt goda forutsattningar for friluftsaktiviteter pa land
och i vatten. Enligt éversiktsplanen, ar en utveckling av kustvattenmiljon
mycket viktig for kommunens framtida utveckling som ocksa kan locka till
nyetablering. Bestdmmelserna for riksintresset utgor inget hinder for
tatortsutveckling eller lokalt naringsliv men maste anpassas till de héga
natur-och kulturvéardena for att inte riskera att patagligt skada intresset.

Planomradet ligger aven i nara anslutning till riksintresse for friluftsliv och
naturvard.

Detaljplanen bedoms inte paverka riksintresset for turism och rorligt frilufts-
liv negativt, da planomradet framst bestar av avverkad skog och tidigare
akermark som delvis ar igenvuxen. De véarden som finns inom omradet gar
att kombinera med bostadsbebyggelse framst da de hdgsta vérdena hor till
trad som gér att bevara och skydda. Ostgétaleden (se karta och utforligare



beskrivning pa sid 8och 10) som I6per langs den sodra gransen av planom-
radet kommer nu att dela utrymme med den trafik som nybebyggelsen gene-
rerar har.
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Riksintressen, violett: turismen och det rérliga friluftslivet, samt obruten
kust, blatt: friluftsliv, gront: naturvard. Planomradet markerat med rod
punkt.

Behovsbeddmning

Den samlade beddmningen dr att planens genomférande inte innebar bety-
dande miljopaverkan. Behovshedomningen pekar pa att ett genomforande
innebar en paverkan pa landskapsbilden, men samtidigt att de naturvarden
som finns pa platsen inte kommer att skadas mer an i liten omfattning.
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Omradet ar inte detaljplanelagt.




Planlagd mark for smahus finns norr om planomradet, mot Valdemarsviken.
Plan P93/15, laga kraft 1996-06-23 inrymmer bostader och hamnéanlagg-
ning. Plan 05-VAK-298, byggnadsplan faststéalld 1984-01-25, inrymmer
mark for bostader, smaindustri och batupplag. P 90/13, laga kraft 1990-10-
17, omfattar en enstaka tomt dér byggratten for bostader andrats.
Kommunala beslut i 6vrigt

Positivt planbesked meddelades av Milj6- och byggnamnden 2016-08-16.

Befintliga forhallanden
Natur, topografi, geologi

Planomradet ar kuperat och lokaliserat till nagra héjder, varifran man har ut-
blickar dver Valdemarsviken. Nivaskillnaderna varierar mellan cirka + 30

och + 50 meter over havet.

Topogrﬁ d pIaniqréns

D 20

grovtinsyftad.

Forekommande jordart ar berg. Berg i dagen férekommer pa hojderna. Yt-
skiktet bestar av moran med bordigare inslag i aker- och I6vskogsdelarna.
Marken har mellanhdg genomsléapplighet (kalla SGU).

Omradet inrymmer olika naturtyper; tidigare akermark som delvis ar
igenslyad, tall-, gran- och l6v/blandskog med ek, bjork och asp, samt en-
staka exemplar av andra tradslag. Granskogen ar avverkad. Inslag finns av
grova tallar, ekar och bjorkar finns i vissa delar.

Naturvarden

Planomradet ingar i ett av lansstyrelsen prioriterat landskapsavsnitt med en
del vérdefulla trad.

For att sékerstélla naturvardena och de mest vardefulla traden har en natur-
vardesinventering har utforts av Calluna i februari 2017, samt att tradens l&-
gen kontrollmatts av Metria. Avgransningen for omradena har lagre nog-
grannhet. Omradet &r indelat i 4 naturvardesklasser. Ur utredningen:



B 3 S

¥/ AN

Omrade dar granskog awverkats for att oppna vyn mot Valdemarsviken.

_

Vy mot Valdemarsviken fran hojd. Skyddad ek.

Kéggla har héga naturvarden knutna till grova ekar och andra grova trad
och haltrad, blommande barande trad och buskar samt vardefull flora pa ti-
digare havdad mark. Utredningsomradets naturvarden gar i hog grad att
kombinera med bebyggelse och kan géra omradet annu attraktivare som bo-
endemiljo. Vardena for biologisk mangfald kommer att besta aven i fortsatt-
ningen om omradet havdas, kontinuiteten av déd ved uppratthalls och aldre
trad sparas, samt inslag av blommande trad och buskar behalls. Allméant
sett ar hela omradet utanfor naturvardesobjekten lampliga for bebyggelse.
De allmanna omradena hotas framst av igenvaxning, vilket kan hindras ge-
nom en lagom intensiv havd.
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Omrade for naturvardesinventering.

Ostgétaleden passerar soder om omradet langs den befintliga vagen (karta
sid 10). Det innebar att gdende pa denna stracka kommer att fa dela ut-
rymme med den trafik som uppstar till f6ljd av utbyggnaden. Ledens marke-
ring maste beaktas i samband med omradets exploatering. Eventuellt kan le-
den dras om via den gang- och cykelvag som delar planomradet.

Omgivande bebyggelse och miljo

Angransande bebyggelse bestar av villor pa Sjogardet. En marina och ett
smabatsvarv finns vid Valdemarsviken. | Grannas ocksa idrottsplatser, cam-
ping, bad och nbjesanlaggning. Grannas deponi, dar muddermassor lagts
upp vid saneringen av Valdemarsviken bestar numera av ett gronomrade.

Gator och trafik

Planomradet nas fran Valdemarsvik via Gamla Riksvagen och Grannasva-
gen. Den vag som gar forbi planomradet vidare séderut, ar mycket lite trafi-
kerad och markerad som atervandsgata. Ett tillstand att bryta berg finns yt-
terligare ett par ar i ett lage langs denna vag. Denna verksamhet genererar
ett ytterst fatal transporter, samtliga registrerade. Vagen som avgransar plan-
omradet at soder ar av ganska enkel standard. Fran planomradet kan man via
enkla gangvagar langs Valdemarsviken na Valdemarsviks centrum. En sam-
manhangande gang- och cykelvég ar annu inte utbyggd.

Bussforbindelse saknas till planomradet. Narmaste busshallplats ar i Valde-
marsviks centrum.

Fornlamningar

Tva fornlamningar som é&r registrerade hos Riksantikvarieambetet finns
inom planomradet, VValdemarsvik 30:1 och 30:2. De avser stensattningar och
ar troligen odlingsstenar samt ar val avskilda och avgrénsade. Langre 6sterut
och pa avstand fran planomradet finns Valdemarsvik 29:1, en 6vrig kultur-
historisk lamning som bestar av en hogliknande bildning.

En arkeologisk utredning har utforts (Sweco 2018-03-22) Lansstyrelsen har
meddelat att: en medeltida bytomt har identifierats, RAA-nr Tryserum 405,



samt tva utredningsobjekt, Sweco 001 och 002. Vad betraffar bytomten kan
noteras att den &ar utlagd med utgangspunkt fran de historiska kartorna och
den stracker sig Gver tva av de fastigheter som ni planerar att skapa. Vad
galler den 6stra av dessa kommer det inte bli aktuellt med nagon arkeolo-
gisk forundersokning da ytan till stora delar bestar av berg i dagen. Dare-
mot forordar Lansstyrelsen en arkeologisk forundersokning av den vastra.

Fornlamningar. Bytomten ar den rundade avgransingen i mitten av bilden.
Utredningsomradena ar till vanster. Ny vag markerad med vit linje.

Plankartan har anpassats till ovanstaende beskrivna forhallanden sa att inga
tomter kommer i konflikt med utredningsobjekten eller omrade inom by-
tomten dér arkeologisk férundersokning kommer att krdvas. VVagarna Gver
bytomten &r befintliga med undantag for tillfartsvagen till en enstaka tomt.
For denna galler att lansstyrelsen har stallt krav att person fran lansstyrel-
sens kulturmiljéenhet ska narvara nér vagen anldaggs. Detsamma galler for
om ledningar ska gréavas ned. | évrigt géller att om fornlamningar patraffas
ska anméalan omedelbart ske till 1ansstyrelsen.

Miljopaverkan och storningar

Cirka 600 meter norr om planomradet, in mot VValdemarsvik finns en train-
dustri med hustillverkning. Pa omradet finns tva traindustrier som tillverkar
trahusmoduler, byggentreprenér och byggvaruhandel samt en gréventrepre-
nadfirma._Miljokontoret har tillsynsansvar for dessa och kontoret bedémer

att de har liten miljopaverkan. Inga klagomal har inkommit.

En spanskivedeponi dar det mellan 1962 och 1982 deponerades industriav-
fall finns 400 meter norr om planomradet. Kommunen har under 2016 och
2017 understkt omradet och en riskutredning ar under framtagande (kalla:
kommunens hemsida).

300 meter soderut och avskilt med en hojd ligger en industrideponi for
skrothantering och skrothandel som avslutades 1975, branschklass 2.
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Karta 6ver fororenade omraden eller potentiellt fororenade. Ostgétaleden
ar ljust rosamarkerad pa kartan.

Undersokning av eventuella féroreningar till f6ljd av de verksamheter som
funnits i narheten av planomradet har utforts. Forekomst av formaldehyd
med anledning av narheten till spanskivedeponin har undersokts (Eurofins
2017-11-27). Grundvattenproverna har inte pavisat férekomster av formal-
dehyd, eller andra fororeningar eller &mnen som &r halsovadliga. Inte heller
det ytvattenprov som tagits i backen har pavisat forekomst av skadliga am-
nen eller fororeningar. Uranhalten underskrider Livsmedelsverkets gréns-
varde.

Planforslag
Ny bebyggelse, kvartersmark

Bostadstomterna ar planerade sa att bra utsikt mot VValdemarsviken i nordost
kan uppnas, eller i sodersluttning med utsikt ver landskapet som ar 6ppet
och varierat.

Hansyn har tagits till de naturvarden och fornlamningsomraden som finns
nar tomtavgransningarna har gjorts. Ett par omraden av visst varde i natur-
inventeringen ingar i kvartersmarken, dar framst floran ar vardefull. Inom
kvartersmarken &r ett av de tva trad (nr 19 apel) som bedémts som varde-
fulla i naturvéardesinventeringen avverkat pa grund av att det skadades vid
avverkningen av granskog. Samtliga tomter gréansar till den omgivande na-
turmarken. Det ar generellt vardefullt om den ursprungliga markvegetat-
ionen bevaras och havdas inom tomterna och att befintliga trad sparas i sa
stor utstrackning som det ar mojligt.

Tomterna ar forhallandevis stora for att erbjuda kvalitet i form av utrymme
och att mojliggora ett byggande som &r anpassat till terraéngen och naturen.
Sa langt det &r mojligt med hansyn till terrangen bor grundlaggning ske sa



att byggnaderna “landar” p4 marken. Minsta avstand till fastighetsgrans ar
4,5 meter for huvudbyggnader och 2 meter for komplementbyggnader.

Planbestammelserna medger att en- och tvabostadshus far byggas i hela om-
radet. Souterranghus far byggas dar nivaskillnaderna tillater det, och inom
foreskrivna nock- och byggnadshdjder.

Minsta fastighetsarea varierar mellan 2000 kvadratmeter (d2) och 2500
kvadratmeter (d1) for en- och tvabostadshus (f1). Tomterna kan i praktiken
bli ganska mycket storre &n minsta fastighetsarea.

l 2769 //y\ v‘

v/r =
r_% //\

Illustration fastighetsareor.

Storsta bruttoarea® for huvudbyggnad &r 270 kvadratmeter (e1). Storsta sam-
manlagda byggnadsarea? for komplementbyggnader &r har 110 kvadratme-
ter, dar enskild komplementbyggnad inte far vara storre an 70 kvadratmeter.
Om huvudbyggnad och komplementbyggnader sammanbyggs, &r den sam-
manlagda byggnadsarean 270 m?. Endast en huvudbyggnad far uppféras per
fastighet.

Attefallshus far uppforas utdver angiven byggratt.

Hogsta byggnadshojd ar 6 meter och hdgsta nockhodjd 8,5 meter inom flerta-
let tomter. FOr de tomter (blivande fastigheter) som ligger pa nordvastra
kronet av berget, ar hogsta byggnadshojd 3,5 meter och hdgsta nockhdjd 6
meter fOr att byggnaderna inte ska ge ett for dominerande intryck. Hogsta
byggnadshojd for komplementbyggnader ar 3 meter i hela omradet.

! Bruttoarea ar summan av alla vaningsplans area och begréansas av de omslutande byggnadsdelarnas
utsida. Oppenarea som carport och bygglovspliktig altan rdknas in i bruttoarean.

2 Byggnadsarea &r den area byggnaden upptar pd marken. Oppenarea som carport och bygglovspliktig
altan rdknas in i byggnadsarean.
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Radonundersokningar bor utforas innan byggnation paborjas. Alternativt
kravs radonsakert eller radonskyddande byggandssatt, med tanke pa berg-
grunden kan innehalla radon.

Tillganglighet

Tomter ska enligt Plan- och bygglagen utformas s att de ar lampliga med
hansyn till tillganglighet, om det inte med héansyn till terrangen och forhal-
landena i Gvrigt ar orimligt. Vissa tomter har nivaskillnader som kan leda till
att angéringen inom den enskilda tomten maste studeras noggrannt sa att bo-
stadens entré kan nas for manniskor med nedsatt rorelseformaga. Bade de
utvandiga och invandiga tillganglighetskraven beskrivs i Boverkets bygg-
regler (BBR).

Natur, allman platsmark

Den naturvérdesinventering och arkeologiska utredning som gjorts har varit
styrande for hur mycket av naturmarken som sparats fran kvartersmark.
Endast delar av omraden av visst intresse for naturvarden och granszoner,
samt omraden dar inte vardefulla trad forekommer, ingar till mindre del i
kvartersmarken.

Den gemensamma naturmarken kommer att utgora ett tillskott i boendemil-
jon och ar direkt nabar fran alla tomter. Slappen mellan tomterna gor ocksa
att smitvagar/stigar blir mojliga inom omradet. De gemensamma ytorna bor
skotas i enlighet med de rekommendationer som finns i naturvérdesinvente-
ringen, sa att omradets mangfald sakerstalls langsiktigt.

Strandskydd

Ett dike finns vaster om planomradet, som leder till att strandskydd eventu-
ellt maste upphavas for en del av detaljplanen. Om diket &r artificiellt anlagt
ar beddmningen att det inte omfattas av strandskydd.

En periodvis vattenfylld back som ar cirka 0,5 meter bred, rinner igenom en
béackravin inom omrade 004 i naturvardsinventeringen, och som sannolikt
omfattas av strandskydd. Det inventerade omradet &r 5 meter pa vardera si-
dan av backen. Inventeringen sager att omradet ar viktigt for biologisk
mangfald, sarskilt viktigt for groddjur. Den biologiska kommentaren é&r att
omradet sannolikt har en historia som éppen mark, angs- eller akermark

och att backen med fordel kan r6jas fram. Da den biologiska mangfalden for
backen inte skadas om marken runt om blir 6ppen, har detaljplanen utfor-
mats sa att backravinens bredd ar 30-50 meter mellan tomterna.

Lansstyrelsen far i det enskilda fallet besluta att upphéva strandskyddet i ett
omrade om strandskyddet géller vid ett litet vattendrag och omradets bety-
delse for att tillgodose strandskyddets syften &r liten (Miljobalken 7 kap 18
8 p 1, 2). Ett upphavande far goras endast om vattendragets bredd ar om-
kring tva meter eller smalare och om det finns sérskilda skal, och intresset
av att ta omradet i ansprak pa det satt som avses med planen véger tyngre an
strandskyddsintresset.
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Som sarskilt skél for upphévande av strandskydd anser kommunen att Mil-
jobalken 7 kap 18 ¢ § punkt 5 kan aberopas, att omradets utbyggnad avser
ett angelaget allmant intresse som inte kan tillgodoses utanfor omradet, i
detta fall tatortsutveckling. Bade for diket och for backen géller ocksa att
omradet har liten betydelse for att tillgodose strandskyddets syften och att
atgarden inte forsamrar allmanhetens tillgang till strandomraden eller va-
sentligt forandrar livsvillkoren for djur- och véxtlivet.

Geotekniska forhallanden

Ett geotekniskt utlatande ar upprattat (Tyréns 2017-05-23): Inom detaljpla-
neomradet ar de geotekniska forutsattningarna for att bygga och grund-
lagga bostader till synes goda. Beroende pa husens placering kan spréang-
ning komma att bli aktuellt da berg i dagen forekommer i storre delen av
omréadet. Enligt jordartskartan forekommer enstaka omraden av postglacial
lera, i de fall schakter utfors inom dessa bor lokal schaktstabilitet beaktas.
Grundvattensituationen i lokala sankor bor observeras genom évervakning
med forslagsvis grundvattenrdr. Ska hus placeras i sdnkor bor huset forses
med fullgod drénering.

Kvartsrika bergarter har generellt en hog uranhalt, sonderfallsprodukten av
uran ar radon. D4 ingen kartlaggning av markradon finns for omradet bor
radonundersokningar utféras innan byggnation paborjas. Alternativt kan
planerade byggnader radonséakras fran start.

Infor sprangning ska alltid en riskanalys goras for att kartlagga eventuell pa-
verkan av omgivande bebyggelse. Besiktning ska ske infor sprangning om
analysen visar att det finns risk for att intilliggande hus kan paverkas.

Gator

Omradet kommer att kunna nas med bil fran den befintliga vagen véster om
omradet (forlangningen av Grannasvagen). En ny tillfart gérs norr om be-
fintlig utfart dar siktférhallandena ar béttre an vid den befintliga anslut-
ningen (foto sid 14). I norr fran Grannas — Sjogardet kommer omradet
kunna nas via en gang- och cykelvag som sedan ansluter till gatustrukturen i
omradet. Plankartan sakerstéller att en cykelfalla ska finnas har for att for-
hindra otillaten in- och utfart.

De gator som planeras i omradet kommer att ha en ganska enkel standard
och vara belagda med grus. Kérbanebredden ar cirka 4,5 meter. Omrade for
diken pa vardera sidan leder till att bredden pa gatumarken &r cirka 7 meter.
Pa kortare och enstaka strackor ar lutningen upp till narmare 10 procent.
Véandplaner med erforderlig radie for exempelvis sopbilar ar planerade i an-
den av gator med fler &n 2 tomter. Tillfarter till enstaka fastigheter ar cirka 4
meter breda. Med undantag for de kortaste anslutningarna forses de med en
vandplan som medger vandning av mindre lastbil. Vid samtliga vandplaner
finns utrymme for sndupplag inom naturmarken.
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Planomradet sett fran tillfartsvagen i sydvést. uftledningar kommer att
gravas ned. Den befintliga utfarten kommer att stangas och ny anlaggas at
vanster i bild.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Ledningsdragning for spillvatten
Ledningsdragning for kommunalt vatten
Ledningsdragning for dagvatten

\@i@/

&
K,

Illustration av tankt vatten- avlopps- och dagvattenhantering i omradet.

Vatten och avlopp ansluts till kommunens nat med anslutningspunkt norr
om planomradet. Avlopp och vattenledningar forlaggs med sjalvfall langs
gatorna eller genom naturomradena. Anlaggningen kommer att utgdra en
samfallighet.
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El, varme, elektronisk kommunikation

E-on ar huvudman for elnétet, och Skanova (Telia) ar huvudman for det
fasta telenatet. Ett utrymme for natstation &r placerat sydvast i planomradet.
Nagra luftledningar passerar planomradet. Kontakter ar tagna med lednings-
agaren att ledningarna ska gravas ned och laggas i gatu- eller naturmark.

Husen i omradet kommer att varmas upp med enskilda I6sningar.
Fiberutbyggnad kommer att bli aktuellt.

Avfall

Soph&mtning ar planerad att ske fastighetsvis, dar tunnorna stélls ut vid
narmaste gata, eller samlas ihop vid de storre vandplanerna. Radien pa de
storre vandplanerna &r tillracklig for vandning av sopbil, utan att backning
ska behovas.

Dagvatten

Terrangen bestar av, som tidigare beskrivits, en del berg men dven bérdigare
partier (Avlopp & Kretslopp i Ostergétland AB 2018-05-24). Genomslapp-
ligheten bedéms som medelgod (bortsett fran delar med berg). Dagvattnet
kommer till storsta delen att tas omhand lokalt (LOD) genom infiltration
och avdunstning. Samtliga fastigheter har en anvisad plats dar dagvatten
som inte tas om hand pa tomten ska ledas av och i huvudsak sker avrinning
ut i befintliga diken utmed vag eller aker samt nagra aven till befintliga
skogsdiken. Dikena som finns &r grunda och har svaga lutningar samt riklig
vaxtlighet vilket i sin tur gor att det kommer vara minimalt med vatten som
leds vidare fran omradet. Nagra fastigheter kommer sléppa ut dagvattnet i
stenkistor i sluttning ned mot backen och aven dar kommer det spridas i na-
turen innan det nar vattendraget och ndgra kommer leda av vattnet mot en
damm som byggs for fordrojning. 1 de fall det finns trummor och dagvatten-
brunnar for befintliga diken kommer de sakerstallas och dimensioneras upp
sa det inte foreligger nagon risk for éversvamning vid kraftig nederbérd.
Dér det inte kan ske, kommer dagvattnet att ledas bort. En vattendelare for-
delar avrinningen sa att merparten av vattnet rinner mot Valdemarsviken.
Andelen icke genomslappliga ytor i omradet kommer att vara relativt be-
gransade, genom att gatorna blir grusade och genomslépplig markbelégg-
ning inom tomterna rekommenderas. Tomterna ar mycket rymliga i forhal-
lande till byggratten, dar hardgjord yta, det vill séga byggnader och markbe-
ldggning uppskattningsvis utgér max 20 % av fastighetsarean, ofta betydligt
mindre andel.

Vattnet kommer &ven att ledas bort i 6ppna diken langs gatorna till naturliga
lagpunkter som finns i omradet. Dar nya tomter planeras som ligger ovanfor
befintlig och tillkommande bebyggelse, kravs avskarande diken sa att dag-
vattnet inte kommer att paverka de nedanforliggande tomterna. For den del
av planomradet som lutar at norr kan dagvattnet ledas vidare via diken/led-
ningar i Sjégardet och ut i Valdemarsviken. Den back som finns i planomra-
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dets Ostra del kommer att ha en viktig funktion i dagvattenhanteringen. Ge-
nomforingar i vagen dimensioneras sa att avledning kan ske utan risk for
dversvamning.

Plats reserveras for dagvattendamm i planomradets vastra del med en illust-
ration pa plankartan om behov av fordréjning uppstar i detta lage. | planom-
radets Ostra del finns samre forutsattningar for fordrojning av dagvatten ut-
anfor tomtmarken, marken &r dock mer genomslapplig i denna del, vilket
gynnar lokalt omhandertagande. Se karta pa sid 14.
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GENOMFORANDEBESKRIVNING

Genomforandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, fastighetsratts-
liga och tekniska atgarder samt de ekonomiska forutsattningar som behovs
for ett andamalsenligt och i dvrigt samordnat plangenomférande. Genomfo-
randebeskrivningen fungerar som vagledning till de olika genomférandeat-
garderna. Avgdranden i fragor som ror fastighetshildning, gemensamhetsan-
ldggningar och VA-anlaggningar prévas och genomfors enligt respektive
lag.

Tidsplan

Detaljplanen beraknas antas under varen 2019.

Genomforandetid
Genomforandetiden ar 10 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsagare en garanterad byggrétt enligt
detaljplanen. Detaljplanen galler dven efter genomforandetidens utgang.

Genomfdrande inom allman plats
Huvudmannaskap for gator och allmén plats

Huvudmannaskapet for gatorna och den allménna platsmarken inom plan-
omradet ar enskilt enligt gemensamt beslut fran exploatéren och kommu-
nen. Sarskilt skal for enskilt huvudmannaskap ska motiveras, eftersom det
innebér ett avsteg fran huvudregeln med kommunalt huvudmannaskap. Mo-
tiven for enskilt huvudmannaskap &r att planomradet ligger i Valdemarsviks
utkant och att gatorna i det i norr angransande omradet Sjogardet ocksa ar
samfallda. Viss enhetlighet uppnas darfor med enskilt huvudmannaskap.
Den allménna platsmarken har ett stort varde lokalt, men ar inte i ett kom-
munalt perspektiv sa central for allméanhetens tilltrade till omradet.

Exploatoren &r ansvarig for utbyggnad av gatorna i omradet.

| samband med genomférande av detaljplanen maste hansyn tas till Ostgo-
taleden. Gangtrafik langs med leden far inte hindras. Om exploat6ren anser
det vara lampligare att dra om leden far detta endast goras efter Gverens-
kommelse med kommunen.

Lansstyrelsen har stallt krav att person fran lansstyrelsens kulturmiljéenhet
ska narvara nér tillfartsvagen 6ver bytomten, till den enstaka tomten an-
laggs, se karta pa sid 9. Detsamma géller vid eventuell nedgravning av led-
ningar.
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Huvudmannaskap for el, tele med mera

E.on &r huvudman for elnétet, och Skanova (Telia) & huvudman for det
fasta telenatet. En transformatorstation ar planerad i omradet.

Respektive ledningsagare till de allménna ledningarna ansvarar for dess ut-
byggnad, drift och underhall fram till leveranspunkten for respektive fastig-
het.

Exploatoren ansvarar for att ta kontakt med ledningsagare for erforderlig
flytt och/eller markforlaggning av de befintliga ledningarna i omradet.

Huvudmannaskap for vatten och avlopp, dagvatten

Huvudmannaskapet for vatten- och avloppsvattenanlaggningen i omradet ar
enskilt. Exploatoren ansvarar for utbyggnaden. Aven huvudmannaskapet for
dagvattenhanteringen &r enskilt, och exploatoren ansvarar for byggandet av

eventuella dagvattenanléaggningar.

Genomforande inom kvartersmark

Varje fastighetsagare ansvarar for detaljplanens genomférande inom sin
kvartersmark genom att respektive fastighet utformas och bebyggs enligt de-
taljplanen.

Bygglov kan ges nar detaljplanen vunnit laga kraft och nar fastigheten 6ver-
ensstammer med detaljplanen. Byggande kan paborjas efter att bygglov be-
viljats och beslut om startbesked har tagits.

Avtal

Avtal angaende framtagande av detaljplanen ar upprattat mellan VValdemars-
viks kommun och exploatoren.

Ett exploateringsavtal har traffats mellan kommunen och exploattren, som
reglerar ansvarsfragor och kostnader gallande genomforandet av detaljpla-
nen. Gemensamhetsanldggningar ska bildas bildas for allmén platsmark och
for gemensamma anléggningar. Anldggningar som ska omfattas &r gator,
gang- och cykelvégar, naturmark, vatten- och avloppsledningar, dagvatten-
anlaggningar.

Tekniska utredningar
Utredningar som har genomforts ar féljande:

Naturvardesinventering (Calluna 2017-04-21)

Geotekniskt utlatande (Tyréns 2017-05-23)

Arkeologisk forundersdkning (Sweco mars 2018)

Analysrapport provtagningar (Eurofins 2017-12-12)

Vatten- avlopps- och dagvattenutredning (Avlopp & Kretslopp i Os-
tergotland AB 2018-05-24)

17



Fastighetsrattsliga fragor
Markagoforhallanden, fastighetsbildning

Fastighetsagare till Kdggla 1:13 & Magnus Gustafson och Mattias Gustaf-
son, har kallad exploattren.

Fastighetsbildningsfragor, inrattande av gemensamhetsanlaggningar och
andra fastighetsrattsliga fragor handldaggs av Lantmaéteriet i Linkdping.

Fastighetshildning inom kvartersmarken sker pa initiativ av exploatdren. En
exploateringsfastighet kommer att bildas, varefter tomter styckas av och ge-
mensamhetsanlaggningar bildas.

Fastighetsindelning

Plankartan redovisar granser mellan allmén platsmark och kvartersmark.
Minsta fastighetsarea ar 2000 m? respektive 2500 m?. lllustrerad fastighets-
indelning &r en rekommendation och avvikelser far ske fran den, inom ra-
men for planbestammelserna, se illustration pa sid 11.

Gemensamhetsanlaggningar, servitut och ledningsratter

Exploatdren ansoker om lantméteriforrattning for bildande av gemensam-
hetsanldggningar och samfallighetsforening.

Gatumarken och naturmarken i planomradet kommer att inga i gemensam-
hetsanlaggning(ar). Skotseln av de gemensamma ytorna, gata respektive na-
tur, ska ske genom nybildad(e) samfallighet(er) dér de tillkommande fastig-
heterna i omradet ingar.

Exploateringsomradet kommer efter utbyggnad ha utfart mot en enskild vag
som ingar i gemensamhetsanlaggningen Valdemarsvik ga:2 och som idag
forvaltas av vagsamfallighet Kéggla 15400. VVagsamfalligheten och exploa-
toren ar éverens om att vagen mellan exploateringsomradets utfart och
vagen mot Sjogardet, ska inga i den gemensamhetsanlaggning som bildas
for gatorna inom exploateringsomradet. | och med att en stracka av Valde-
marsvik ga:2 ska utgd och att nybildade fastigheter i kommande exploate-
ring ska anslutas behdver Valdemarsvik ga:2 omprovas. Exploatdren ska an
soka om omprovning av Valdemarsvik ga:2.

VA-anldaggningen inom planomradet kommer att I6sas genom att en samfal-
lighetsforening bildas, och att en anslutningspunkt anvisas for pakoppling
till det kommunala natet. Exploattren har tecknat avtal for upplatelse av ut-
rymme for VA- ledningarna dver fastigheten Valdemarsvik 5:49 och ge-
mensamhetsanlaggningen Valdemarsvik ga:1, se illustration pa sid 14.
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Flytt och/eller markforlaggning av befintliga ledningar enligt foregaende

stycke kan paverka befintliga rattigheter. Exploatren anséker om och be-
kostar eventuella erforderliga lantmateriforrattningar for hantering av be-
rorda rattigheter.

Ett omrade for placering av natstation finns reserverat i exploateringsomra-
dets sydvastra del, anvandningsbestammelse E1 i plankartan. Exploatdren
ska upplata erforderlig rattighet till elnatets huvudman for anlaggande av
natstationen.

Ekonomiska fragor
Tekniska atgarder

Exploateringsavtalet reglerar de kostnader som uppstar till féljd av genom-
forandet av detaljplanen. Exploattren fordelar darefter ut de kostnader som
uppstar for planens genomférande genom tomtforsaljning.

Anslutnings- och brukningsavgifter tas ut enligt taxa for respektive andamal
av ledningsagare och operatorer.

Fastighetsbildning mm

Kostnader for fastighetsbildning bekostas av exploattren enligt forrattnings-
beslut. Exploatdren bekostar aven anldggningsforrattningar och lednings-
forattningar. Forrattningskostnader ska betalas enligt lantméteriets taxa.

Bygglov, anmalan och planavgift

Kommunen tar ut avgifter for bygglov och anmélan enligt géallande taxa
gentemot den enskilde fastighetsdagaren. Planavgift ska inte betalas.

Planens konsekvenser
Inverkan pa miljon

Planomradet bestar till storsta del av produktionsskog och stora delar ar av-
verkad. De omraden som inrymmer mer vardefulla avsnitt omfattas inte av
bebyggelse, utan utgor naturmark.

Detaljplanens genomférande leder till en forandring av landskapsbilden och
naturmiljon, da skog tas ned och ersatts med bebyggelse och vagar. Den pa-
gaende igenvaxningen av tidigare dngs- och betesmarker hejdas och forut-
sattningar finns for att den havdade floran och faunan ater kan utvecklas, om
naturytorna skots sa att den tidigare havden gynnas. De kulturmiljovarden
som finns inom omradet kommer att utgora en del av naturmarken och be-
rors darfor inte.

En marginell 6kning av trafiken &r att vanta, dock berdrs inte intilliggande
bostader. Luftkvaliteten kommer inte att forsamras.
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Utslapp av dagvatten (indirekt) till \Valdemarsviken innebér en obefintlig
paverkan eftersom risken for fororening fran planomradet ar forsumbar.

Riksintresse

Planomradet ligger inom riksinstresse for turismen och det rorliga friluftsli-
vet, samt obruten kust. En viss paverkan pa riksintresset for det rorliga fri-
luftslivet kan paraknas, da omradet blir bebyggt. Samtidigt far fler manni-
skor narhet till den vérdefulla miljon. Att Ostgétaleden passerar genom om-
radets sodra del innebér att gdende pa denna stracka kommer fa dela ut-
rymme med den trafik som uppstar till foljd av utbyggnaden. Bedémningen
ar att trafiken inte kommer stéra de gaende da 6kningen kommer vara mar-
ginell. Ledens markering maste beaktas i samband med exploateringen. For
kringboende sker en viss paverkan genom att strovomradena minskar nagot,
samt att fler ménniskor ror sig langs vagarna.

Konsekvenser for ingaende fastighet
En del av fastigheten Kéaggla 1:13 ingar i planomradet. Detaljplanen saker-
stéller markanvandingen, uppdelat i allmén platsmark och kvartersmark.

Genom att nya fastigheter bildas och séljs, kommer de nya fastighetsédgarna
att bli medlemmar i de samfallighetsféreningar som bildas i omradet, och tar
ansvar for dessa.

Ekonomiska konsekvenser

Detaljplanen mojliggor att marken foradlas genom att den omvandlas till
kvartersmark, vilket paverkar vardet pa marken. Eventuella kommunala
konsekvenser regleras i exploateringsavtalet.

Sociala konsekvenser

Den forandring som sker genom planens genomfdrande kan medféra nya ro-
relsemonster i omradet, da skogsmark ersétts med bebyggelse. Befintlig
vandringsled, Ostgdtaleden kan fa dndrad strackning, men paverkas i 6vrigt
inte.

Behovet av omsorg i form av t ex skol- och forskoleplatser kan tka.

Medverkande

Detaljplanen har uppréttas av arkitekt Anna Maria Haggblom och samhalls-
planerare Johanna Stafstrom, Tyréns AB, i samarbete med Aline Eriksson
och Niklas Andersson pa Valdemarsviks kommun, och i samrad med explo-
atoren.
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