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Detaljplaneprocessen

Plankartan med planbestammelser ar detaljplanens viktigaste handling och ar
det dokument av planhandlingarna som ar juridiskt bindande.
Planbeskrivningen (detta dokument) ar till for att beskriva detaljplanens syfte
och dess forutsattningar och forandringar. | planbeskrivningen ingar ocksa
beskrivningar av planens konsekvenser och hur det &r tankt att planen ska
genomforas.

Nedan ges en inledande beskrivning av vad en detaljplan &r och hur processen
for just den hér detaljplanen ser ut.

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan upprattas nér det ska byggas nytt eller nar bebyggelse ska
forandras eller bevaras. Med en detaljplan reglerar kommunen anvéndningen
av mark- och vattenomraden och redovisar hur granserna mellan allmanna
platser, privat kvartersmark och vattenomraden ska se ut. En detaljplan
medfor i princip en ratt att bygga i enlighet med planen under en sérskild
genomfdrandetid, som &r minst 5 ar och hogst 15 ar. Planen ar bindande vid
prévning av lov. Detaljplanen reglerar aven andra rattigheter och
skyldigheter, inte bara mellan markégare och samhallet utan ocksa markagare
emellan.

Det ar en kommunal angel&genhet att planldgga mark och vatten. Detta kallas
ofta det kommunala planmonopolet och innebar att det &r kommunerna som
antar planer inom de ramar som samhallet bestdmt. Det kommunala
planmonopolet innebar att kommunen bestdimmer om planlaggning ska
komma till stand eller inte.

Val av forfarande

Processen for att uppratta en detaljplan kan ske med standard eller utdkat
forfarande. Planforfarandena skiljer sig nagot at, men i stora drag foljer de
samma monster. | det har fallet uppréttas detaljplanen med standardforfarande
och nedan féljer en kortare beskrivning av processen, se aven figuren nedan.

Samrad

Under samradet &r ett forsta forslag till detaljplan allmént tillgangligt under
minst tre veckor. Syftet med samradet &r att hamta in synpunkter och kunskap
fran de som berdrs av planen. Under samradet ska lansstyrelsen, kanda
sakagare samt andra som har ett vasentligt intresse av planforslaget ges
mojlighet att lamna synpunkter. Infor samradet ska kommunen kungora
forslaget till detaljplan i tidningen samt pa kommunens anslagstavla.
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Granskning

Efter samradet sammanstélls inkomna synpunkter i en samradsredogorelse
och eventuella &ndringar gors i planhandlingarna. Infér granskningen ska
kommunen underratta dem som berors av forslaget, exempelvis sakégare,
boende och 6vriga som har yttrat sig under samradet om forslaget till
detaljplan. Dérefter gors det nya planférslaget allmant tillgangligt for
granskning under minst tre veckor. Under granskningen &r det aterigen
mojligt att lamna in synpunkter pa forslaget.

Antagande och laga kraft

Efter granskningen sammanstélls inkomna synpunkter i ett
granskningsutlatande och eventuella andringar gors i planhandlingarna.
Detaljplanen gar sedan till Samhallsbyggnadsnamnden for slutlig
antagandeprovning.

Om inga 6verklaganden inkommer vinner detaljplanen laga kraft fyra veckor
efter det att protokollet fran samhallsbyggnadsnamnden justerats.
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Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen ar att planlagga for bostader i fyra vaningar + vind
med teknikutrymme inom fastigheterna Ugglan 1 och 2.

Beskrivning av detaljplanen

Hela detaljplanen

Fastighet Ugglan 1 och Ugglan 2 &r bebyggda med tva flerbostadshus
uppforda 1935 och 1946. Bada ar i tre plan i enlighet med gallande detaljplan
som ar fran 1928. Byggnaden pa fastighet Ugglan 1 har fatt stora
sattningsskador och byggnadens vatten-, avlopp- och elledningar har passerat
sin livslangd. Agaren, Byggebo, finner darfor att den basta losningen &r att
ersatta byggnaden med ett nytt flerfamiljshus som aven uppfyller dagens krav
gallande energihushallning och tillganglighet. | dagsléget finns inte behov av
att ersatta byggnaden inom fastighet Ugglan 2.

Lage och areal

Planomradet omfattar fastighet Ugglan 1 och 2 med en areal pa cirka 4500
kvm och ligger i sodra delen av Oskarshamns centrum. Kvarteret grénsas av
Stengatan, Trastvagen, Allévagen och Kyrkogardsvagen.

Ortofoto, planomradet markerat med svart
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Markagoforhallanden
Fastigheterna Ugglan 1 och 2 dgs av Byggebo i Oskarshamn AB.

Genomforandetid

Detaljplanens genomforandetid ar fem ar fran den dag planen vinner laga
kraft. Under genomfdrandetiden kan planen normalt inte &ndras eller
upphdvas om inte sarskilda skal finns. Om kommunen inte andrar eller
upphaver planen efter genomfdrandetidens utgang fortsatter den att galla.
Efter genomfoérandetidens utgang kan dock planen andras eller upphévas utan
att uppkomna rattigheter i planen behdver beaktas.

Motiv till detaljplanens regleringar

Reglering av kvartersmark

Bostader: | anvandningen ingar vanliga bostader, fritidshus och olika typer
av kategoribostader som till exempel studentbostader och seniorbostéder.
Awven gruppbostader, traningshostader och liknande typer av boenden som
innefattar viss omsorg kan inga, om inte vardinslaget &r for stort. |
anvandningen ingar ocksa bostadskomplement av olika slag.
Bostadskomplement kan ligga i eller i anslutning till bostaden och ar sadant
som d&r till for de boendes behov. Det kan till exempel vara garage, parkering,
tvattstuga, gaststuga eller gastlagenhet, vaxthus, lekplats och miljéhus foér
flerbostadshus. Aven forskola i begransad omfattning som ar inrymd i ett
flerbostadshus kan betraktas som bostadskomplement. Inom anvandningen
gar det att uppfora olika typer av byggnader som till exempel en- och
tvabostadshus och flerbostadshus. | detaljplan ar det inte mojligt att reglera
bostaders upplatelseform, till exempel bostadsrétt eller hyresrétt, eller
boendeform sa som enskilda hushall eller kollektiv.

Tekniska anlaggningar: Anvands for omraden for tekniskt andamal. Aven
komplement till den tekniska anldggningen ingar i anvandningen.

Egenskapsbestammelser

h1 — Hojd pa bostadsbyggnad regleras till en hogsta nockhojd pa 16 meter.
Galler ej skorsten och ventilation. Hogsta nockhdjd avser takets hogsta punkt
eftersom det ar den som har koppling till byggnadens storlek och inverkan pa
platsen. Motivet ar att kunna bygga fyra vaningar + vind med teknikutrymme,
istallet for dagens tre vaningar.
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PRINCIPSEKTION A-A PRINCIPSEKTION B-B

h2 - Hogsta nockhojd pa kompletterande byggnader ar 5 meter vilket syftar till
att begransa hojden pa forradsbyggnader och garage.

u - Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar. Befintliga
ledningar finns inom fastigheten vilket markeras pa kartan. Om byggnad
behdver placeras 6ver u omrade kravs att fastighetsagaren kontaktar
ledningsagare samt bekostar atgarden. Ledningar som finns langs sodra
fastighetsgransen avses flyttas och markeras inte med u-omrade i planen.

m1 - Minst halften av bostadsrummen i varje lagenhet ska orienteras mot
ljudddmpad sida. Bestammelsen géller endast for fastighet Ugglan 2 och
begransas av sekundar egenskapsgréns. Enligt resultatet i
trafikbullerutredningen visar de ekvivalenta ljudnivaerna vid fasad (langsida)
mot Stengatan inom intervallet 60 — 61 dBA. Darmed 6verskrids riktvardet
om 60 dBA.

b1 - Minst 20 % av marken inom anvandningsomradet ska vara
genomslapplig. Syftar till att mojliggora for infiltration av dagvatten som ett
komplement till dagvattenatgérd utanfor planomradet.

b2 — Gemensam uteplats ska anordnas pa innergarden. Enligt utford
trafikbullerutredning 6verskrids riktvardet for buller vid balkong och da ska
bostaden kunna erbjudas en gemensam uteplats pa innegarden.

bz — Kallare far inte finnas. En geoteknisk undersokning ar utford. For att
undvika sattningar behover lasten pa jorden minskas och kallare bor
undvikas.

e1- Storsta byggnadsarea ar 50 % av fastighetsarean. Planerad area for
nybyggnation inom fastighet Ugglan 1 uppgar till ca 46 % av fastighetsarean.
Befintlig bostadsbyggnad och komplementbyggnader inom fastighet Ugglan
1 utgor idag en byggnadsarea pa ca 28 %. Inom fastighet Ugglan 2 utgor
befintliga byggnader en byggnadsarea pa ca 32 %.
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a1 — Startbesked far inte ges for nybyggnation forran markfororeningar har
avhjélpts.

Samhaéllsbyggnadsnamnden beslutar att upplysning om patraffad férorening
pa fastigheterna Ugglan 1 och Ugglan 2 inte féranleder nagon étgard under
forutsattning att norra och sodra delarna av fastigheterna schaktas ur i
enlighet med vad som beskrivs i rapporten fran den miljétekniska
markundersokning som ar genomford pa fastigheterna.

Det beddms inte finnas behov av ytterligare riskreducerande atgarder utéver
den schakt som planeras att utforas i samband med planerade
anlaggningsarbeten.

Genomforda undersokningar inom Ugglan 1 och 2 har visat att
markfororeningar forekommer i fyllnadsmassor och i underliggande s.k.
naturlig mark i undersékningsomradet. Representativa halter for fastigheterna
har beraknats for det omrade som inte planeras att schaktas ur i samband med
planerade anldggningsarbeten. De representativa halterna underskrider
beréknade platsspecifika riktvarden. Pavisade foéroreningar bedoms inte
utgora en oacceptabel risk for ménniskors hélsa och miljé med hansyn till
nuvarande och framtida markanvandning. Samhéallsbyggnadsnamnden beslut
om platsspecifika riktvarden for fororenad mark géller som bedémningsgrund
for bedomning av fororeningssituationen pa fastigheterna Ugglan 1 och
Ugglan 2, vilken finns att lasa pa s. 22 och i bilaga:

- Beslut faststallda riktvarden for fororenad mark Ugglan 1 och Ugglan 2.

Enligt miljébalken 10 kap. 118 ska den som dger eller brukar en fastighet
oavsett om omradet tidigare ansetts fororenat genast underratts
tillsynsmyndigheten om det upptécks en fororening pa fastigheten och
fororeningen kan medfdra skada eller oldgenhet for ménniskors hélsa eller
miljon. Férorenade schaktmassor som uppstar i samband med
anlaggningsarbeten kraver sérskild hantering. Schakt i férorenad jord ar
anmalningspliktig. Innan schaktarbeten far ske maste en anmalan om
avhjalpandeatgérds enligt § 28 Forordning (1998:899) om
miljofarligverksamhet och hélsoskydd goras till tillsynsmyndigheten senast 6
veckor innan arbetena startar.

a2— Marklov kravs aven for atgarder som forsamrar markens
genomslapplighet. Bestdmmelse som sékrar upp markens mojlighet for
infiltration och inte asfalteras eller att exempelvis naturgras ersétts med
konstgras.

Genomforandefragor

I genomfdrandedelen redovisas de organisatoriska, fastighetsréttsliga,
tekniska och ekonomiska atgarder som behovs for att astadkomma ett
samordnat och andamalsenligt genomférande av detaljplanen. Har redovisas
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kommunens utgifter och inkomster som foranleds av planen.
Planbeskrivningen har inte nagon sjalvstandig rattsverkan utan ska ses som
végledande vid genomforandet av detaljplanen.

Fastighetsrattsliga fragor

Forandrad fastighetsindelning

Ingen forandring gallande fastighetsindelning avses utforas. Ingen
fastighetsplan finns inom planomradet.

Rattigheter

Fjarrvarme finns indragen till fastigheterna, ledningar inom fastigheterna
skyddas med bestammelse u-ledningsréatt for underjordiska ledningar.
Fjarrvarmeledning intill byggnad pa fastighet Ugglan 1 avses flyttas vid
nybyggnation. Spillvattenledningar i sodra delen av fastigheten avses ocksa
flyttas innan nybyggnation. Flytten bekostas av fastighetségaren. Ledningsratt
eller servitut bor bildas vid omrade for ledningar inom fastigheterna.

Gemensamhetsanlaggningar och samfalligheter

Inga gemensamhetsanlaggningar finns eller avses uppréattas inom
planomradet.

Tekniska fragor

Vatten, avlopp och dagvatten
Planomradet ingar i det kommunala verksamhetsomradet fér vatten- och
avloppsledningsnétet.

Ansvarsfordelning
Byggande inom kvartersmark avses ske i enskild regi.

Avfallshantering ska ske i enlighet med Kretslopp Sydosts
renhallningsforeskrifter.

Ledningar
Befintliga ledningar inom planomradet:

- IP-only
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- Skanova
- Oskarshamns energi
- Oskarshamns kommun

Det aligger fastighetsagaren att ansvara for de markkablar som aterfinns inom
fastigheten. Fastighetsagaren ska &ven kontakta ledningsagaren vid &ndring
av marknivan dar ledningarna ar placerade. Eventuella atgarder inom den
egna fastigheten kan krdva ledningségarens medgivande. Eventuell &ndring
eller flytt av anldggning/ kabel/ledning ska bekostas av den part som initierar
atgarden. Ledningsrétt eller servitut bor bildas vid omrade for ledningar.

Parkering

Parkering avses kunna I6sas inom fastigheterna alternativt pa narliggande
fastigheter som Byggebo &ger.

Kulturmiljo

Kulturhistorisk beskrivning och véardering

Foto 6ver byggnad pa fastighet Ugglan 1 Foto dver byggnad pa fastighet Ugglan 2

Kvarteret Ugglan ligger i stadsdelen Orrdngen med l&ge strax vaster om
stadskérnan. Vid tiden for den forsta byggnationen i kvarteret ingick detta i en
stadsdel som benamndes Vikingen. Omradet med Orrangen bérjade bebyggas
under tidigt 1900-tal i samband med att staden expanderade. Orrangen har
utvecklats och utvidgats under olika perioder fran tidigt 1900-tal fram till sent
1990-tal. Omradet karaktariseras idag av villor samt flerfamiljshus i tre
vaningar.
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Bebyggelsen i den sédra delen av omradet dar kvarteret Ugglan ligger, bestod
till en borjan framst av stora och pakostade villor for stadens borgarklass.
Léangre in pa 1900-talet blev det vanligare med egnahemsvillor och
tvafamiljshus av mera enhetliga och enklare modeller. Villor fran 1960-1970-
talen finns ocksa representerade inom omradet, liksom flerbostadshus fran
1930-1980-talet. Orrangen uppvisar samhallets arsringar och speglar da
framst 1910-1920-talets stadsplaneringsideal, arkitektonisk smak och
tekniska utveckling. Manga byggnader, men ocksa hela kvarter, har hdga
arkitektoniska och miljoskapande varden.

Flerbostadshusen inom stadsdelen stracker sig fran 1930-talet och fram till
1980-tal och foljer de radande stilidealen som var aktuella nar de uppfardes.
Flerbostadshusen fran 1930-1950-talen ar alla typiska trevanings lamellhus,
dar de fran 1930-1940-talen ar av typen smalhus, vilket innebér att
lagenheterna ar genomgaende. Pa 1960-1970-talen blir det vanligare med s.k.
tjockhus, vilket ar hus som inte har genomgaende lagenheter. Modernismen
ar det radande stilidealet. | omradet finns aven ett flerbostadshus fran 1989
vilket speglar postmodernismens stilideal och idé.

| kvarteret Ugglan, inom det aktuella planomradet, ligger tva flerbostadshus
som ar uppforda 1935 respektive 1946. Byggnaderna ar uppforda i tre
vaningar med upphdéjda kallarplan. Byggnaderna ér av typen lamellhus med
genomgaende lagenheter. Det flerbostadshus som ligger pa fastigheten
Ugglan 1, inom kvarterets vastra del, togs i bruk 1936 och benamndes da
Solgarden. Byggnaden uppfordes som hyreshus, i forsta hand avsett for
barnrika familjer och var den forsta byggnation som gjordes pa uppdrag av
HSB:s lokalférening i Oskarshamn som bildades 1933. Den for sin tid
moderna byggnaden utformades som ett s.k. smalhus och ritades av
arkitektkontoret hos HSB:s Riksforbund. Byggnaden var den forsta i sitt slag
i denna del av staden och byggdes pa mark som tidigare anvants till
kolonilotter och som ursprungligen varit aker tillhérande Kikebo gard.

Pa fastigheten Ugglan 2, i den dstra delen av kvarteret langs med Stengatan,
ligger det andra flerbostadshuset som uppférdes 1946. Byggnaden uppfordes
som hyreshus och ritades av arkitekt Nils Karbo. Byggnaden visar sléktskap
med det ursprungliga smalhuset men har getts ett nagot storre djupmatt. Den
har dven utformats med flera balkonger och tillagg i form av bursprak.
Upplevelsen av byggnadens storlek och karaktar skiljer sig harigenom till
vissa delar jamfort med byggnaden pa Ugglan 1 som har en smalare huskropp
och en mer enkel och aterhallsam utformning.

De tva flerbostadshusen inom kvarteret Ugglan bedoms besitta visst
kulturhistoriskt varde. Det kulturhistoriska vardet motiveras av byggnadernas
alder samt att de utgor ursprunglig kvartersbebyggelse och déarmed bidrar till
forstaelsen av stadens bebyggelseutveckling. Av de tva byggnaderna, har den
pa fastigheten Ugglan 1 ett betydande lokalhistoriskt varde, da denna var den
forsta byggnation i sitt slag som gjordes av HSB:s lokalforening i
Oskarshamn. Byggnaden utgor ocksa ett tidigt exempel pa smalhus i Sverige
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och hade innan genomférda ombyggnationer ett genuint arkitektoniskt uttryck
sasom smalhus.

Under 1980-talet har de tva flerbostadshusen genomgatt flera ombyggnader
och moderniseringar. Bland annat har byggnaderna fatt ny fasadbekladnad
med tillaggsisolering. Detta har bl. a. fatt till foljd att byggnadernas fonster
inte langre &r placerade ndra fasadens liv/utsida, utan istallet djupt in i
fasadkonstruktionen. Vidare &r utsidan av yttervaggarna inte langre i liv med
underliggande kallarvaggar, vilket annars &r kannetecknande for hus av denna
typ. Aven andra &tgarder har gjorts sdsom andrade fargsattningar med olika
faltindelningar, ombyggnad av entréer samt tillagg med entrétak.
Sammantaget bedéms atgarderna vara genomférda utan ndgon anpassning till
byggnadernas tidstypiska utformning eller arkitekturstil. Resultatet &r en
betydande forvanskning av byggnaderna utifran deras gestaltningsméssiga
kvaliteter, vilket medfort att bada byggnaderna till storsta delen har forlorat
sitt byggnadshistoriska vérde.

Den kompletterande bebyggelsen inom kvarteret Ugglan beddms inte besitta
nagot kulturhistoriskt eller byggnadshistoriskt varde. Den bedoms inte heller
ha nagon betydande koppling till flerbostadshusen eller platsen i ett
kulturhistoriskt perspektiv.

Bedomning av planforslagets paverkan pa kulturhistoriska
och byggnadshistoriska varden

Bebyggelsen inom stadsdelen Orrangen stracker sig 6ver nastan 100 ar och
har darmed skilda uttryck beroende pa nar de tillkommit. De olika
byggnaderna foljer ofta de arkitektoniska stilideal och idéer som varit radande
vid tiden for dess uppforande. Omradet bjuder pa en mangfald av 1900-talets
olika arkitekturstilar. Planforslaget beddms ta hansyn till stadsdelens
kulturhistoriska véarden och samtidigt ge goda forutséttningar for att kunna
uppfora nyare bebyggelse utifran nutida arkitekturideal och krav pa boende.

Planforslaget bedoms inte medféra ndgon betydande paverkan gallande
kulturhistoriska varden varken for planomradet eller den omgivande
bebyggelsen och stadshilden. Detta da forslaget tar hansyn till omradets
kulturhistoriska forutsattningar genom reglering med bestammelser for
nybyggnation inom planomradet. Planforslaget har anpassats och reglerats
med hansyn tagen till stadsdelens olika karaktérsdrag, funktion, skala,
samband och rumsligheter. Harigenom kan ny bebyggelse inom planomradet
utformas med hansyn till de egenskaper som rader for den 6vriga bebyggelsen
I stadsdelen.

Planomradet med kvarteret Ugglan karaktariseras idag framst av de tva
befintliga flerbostadshus som ligger langs med kvarterets véstra respektive
ostra sida samt det gardsrum som ligger mellan byggnaderna. Byggnadernas
arkitekturstil &r till sitt ursprung préglat av sin tids stilideal med kopplingar
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till modernismen dar bl. a. putsade fasader och fonster utan sprojs ar tydliga
inslag. De omfattande ombyggnader och moderniseringar som har skett under
1980-talet har dock medfort att byggnadernas byggnadshistoriska varde
bedoms som mycket litet. Pa grund av detta bedoms planforslaget inte
medfdra nadgon betydande paverkan pa planomradet vad géller dess
byggnadshistoriska varden.

Planforslaget innebér att de befintliga byggnaderna inom planomradet inte
kommer att omfattas av nagot rivningsférbud. Darmed mojliggor
planférslaget for eventuell rivning samt att ny bostadsbebyggelse med tiden
kan komma att ersatta den aldre inom bade fastigheten Ugglan 1 och Ugglan
2. Da det byggnadshistoriska vardet bedoms som mycket litet, bedoms
planforslaget inte heller medféra ndgon betydande paverkan i detta avseende.

De nockhojder som tillats enligt planforslaget bedoms innebéra en mattlig
paverkan pa omgivande bebyggelse i ett kulturhistoriskt perspektiv. | en stad
som utvecklas med ett 6kande antal invanare, kan fortatning ses som en del i
bade stadens historiska och framtida utveckling. Genom att tillata exempelvis
hogre bebyggelse sasom i planforslaget, ges majligheter till fortatning i
staden utan att mycket ny markyta maste tas i ansprak. Med viss anpassning
kan en komplettering av bebyggelsen darmed ske samtidigt som det kan
skapas en god bebyggd miljo for de som bor, verkar och vistas i staden.

De nockhojder som har angivits i forslaget mojliggor for flerbostadshus som
ar hogre an de som ligger inom kvarteret idag. Befintlig byggnad inom
fastighet Ugglan 1 &r idag 12,4 m till nock. Forslaget medger en nockhojd pa
15,7 m. Befintlig byggnad pa fastighet Ugglan 2 ar pa ca 13 m i nockhojd.
Okningen av nockhdjden bedéms dock som relativt mattlig da den &r avsedd
for just flerbostadshus och bedéms inte paverka nagra kulturvéarden i omradet.

Omradets karaktéar, vagledning vad galler utformning av
byggnader

Den ursprungliga bebyggelsen inom kvarteret har en karaktar som framst
kannetecknas av lamellhus som har putsade fasader, sadeltak, balkonger samt
fonsterutféranden utan sprojs. Fargsattningen varierar med putsade fasader
som huvudsakligen malats i olika och nagot ljusare kulorer.

Vid ny-, till-, och ombyggnad ska utformning och atgarder ta hansyn till
ovanstaende egenskaper, detta for att uppna en god anpassning till platsens
karaktar. Byggnader som inte utgér kompletterande bebyggelse bor utformas
med fasader som helt eller till storsta delen bestar av puts. Fargsattning av
fasader bor huvudsakligen ske i relativt ljusa kuldrer och kan varieras inom
kvarteret. Husgrunder kan ges morkare kulorer. Kulérerna ska anpassas och
verka i harmoni med de kuldrer som férekommer bade inom kvarteret och pa
de befintliga flerbostadshusen i narliggande kvarter. Eventuella till- och
ombyggnader av flerbostadshus bor ske pa sadant satt att den ursprungliga
byggnaden fortfarande kan avlasas.
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Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning

Planavtal har tecknats med Byggebo som star for plan- och
utredningskostnader. Ingen planavgift tas ut i samband med bygglov.

Organisatoriska fragor

Exploateringsavtal

Planférslaget ber6r inga allménna platser, inget exploateringsavtal kommer
behbva upprattas.

Planeringsunderlag

Kommunala

Oversiktliga planer

Syftet med den nya detaljplanen bedéms inte strida mot 6versiktsplan 2030,
laga kraft 21 mars 2023.

Detaljplaner

Planomradet omfattas idag av en stadsplan fran 1929. Planen mojliggor for
bostader i ett slutet kvarter, i tre vaningar.
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Gallande stadsplan, planomradet markerat med svart

Om forslagen detaljplan antas och vinner laga kraft upphor tidigare detaljplan
att gdlla inom planomradet men fortsatter att galla som tidigare utanfor det nu
aktuella planomradet.

Undersdkning om betydande miljdpaverkan

En understkning av om genomforandet av detaljplan kan antas medféra
betydande miljopaverkan har gjorts. Den sammanlagda beddmningen ar att
genomforandet av detaljplanen inte medfor sddan betydande negativ
miljopaverkan som kraver en miljobedémning. Skalen for detta ar att planen
inte kan antas medfora betydande paverkan pa varken kultur-, natur-, sociala
eller materiella varden. Planforslaget medfor inte heller paverkan pa risker for
manniskors halsa eller miljon.

Se bilaga Undersokning om betydande miljopaverkan for stallningstagande
och motivering. Delegationsbeslut har skett under samradstiden.

Utredningar

- Geoteknisk markundersdkning

- Sol- och volymstudie

- Trafikbullerutredning

- Oversiktlig miljoteknisk markundersékning inklusive miljé och
halsoriskbedémning.

- Beslut om faststéllande av platsspecifika riktvarden férorenad mark.
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Planeringsforutsattningar

Riksintresse
Planomradet omfattas inte av nagra riksintressen.

Miljokvalitetsnormer

Det finns tre aktuella forordningar om miljokvalitetsnormer; en for
fororeningar i utomhusluft, en for vattenférekomst och en for
omgivningsbuller. En detaljplan far inte medfora att en miljokvalitetsnorm
Overtrads.

Luft

Luftkvalitetsférordningen (2010:477) anger normer for amnena
kvéavedioxid/kvaveoxid, svaveldioxid, bly, partiklar (PM10 och PM2,5),
bensen, kolmonoxid, ozon, arsenik, kadmium, nickel och bens(a)pyren i
utomhusluft. Normerna bidrar till att skydda ménniskors halsa och miljon
samt att uppfylla krav i EU-direktiven 2008/50/EG och 2004/107/EG.

Detaljplanens bestammelser och riktlinjer miljokvalitetsnormerna for luft
beddms inte dverskridas.

Buller

Det ar viktigt att man ur god boende- och miljésynpunkt planerar bostéaderna
sa att riksdagens riktvarden gallande buller fran trafik uppnas. Ljudnivaer fran
trafik regleras i forordningen (2015:216) om trafikbuller. Fr.o.m. 1 juli 2017
har regeringen beslutat om en forordningsandring som innefattar en hojning
av riktvardena for buller vid en bostadsbyggnads fasad fran spar- och
vagtrafik. Andringen av riktvarden for buller innebar att for bostader upp till
35 m? hojs riktvardet for den ekvivalenta ljudnivan vid fasad fran 60 dBA till
65 dBA. For bostader storre an 35 m? hojs riktvardet frén 55 dBA till 60 dBA.
Om mojligt efterstréavas lagre nivaer an vad riktvardena anger.

En trafikbullerutredning &r utférd av Soundcon, se bilaga. Resultatet visar pa
att vid fasad hamnar de ekvivalenta ljudnivaerna inom intervallet 53 — 55
dBA for fastighet Ugglan 1, vilket ligger under riktvardena. For fastighet
Ugglan 2 ligger de ekvivalenta ljudnivaerna som hogst vid fasad (langsida)
mot Stengatan. Har hamnar de ekvivalenta ljudnivaerna inom intervallet 60-
61 dBA. Forordningen om trafikbuller anger att om riktvérdet 60 dBA
ekvivalent ljudniva overskrids bor minst halften av bostadsrummen i en
bostad vara vanda mot en skyddad sida déar 55 dBA ekvivalent ljudniva samt
70 dBA maximal ljudniva inte 6verskrids vid fasaden. Saledes bor man med
genomgaende ldgenheter och korrekta planlosningar kunna uppfylla
forordningen for samtliga bostader. Dvs minst hélften av boningsrummen
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skall vara vanda mot skyddad sida (fasad/langsida mot vast) for uppfyllnad av
forordningen. Bestammelse kring detta, mz, har inforts pa plankartan och
géaller for fastighet Ugglan 2.

For ljudnivaer vid uteplats sa overskrids riktvarden for samtliga fasader
riktade ut mot Trastvagen, Allévagen, Kyrkogardsgatan samt Stengatan.
Forordningen anger da att de bostader som inte uppfyller detta i direkt
anslutning till den egna bostaden ska kunna erbjudas en gemensam uteplats
inom omrade det uppfylls. En gemensam uteplats behover anordnas pa
innergarden for att uppfylla forordningen. Uteplatsen ska ordnas dar man i
bilagor 05 — 06 uppfyller riktvardet hogst 50 dBA ekvivalent ljudniva (bilaga
05) samt riktvardet hogst 70 dBA maximal ljudniva (bilaga 06).

Bestammelse b2, gemensam uteplats pa innergarden regleras pa plankartan.

Vatten

Ar 2000 tradde EU:s gemensamma regelverk om vatten, det s& kallade
vattendirektivet, i kraft. Syftet med direktivet ar att sakra en god
vattenkvalitet i Europas yt- och grundvatten. Sj6ar, vattendrag, kust- och
grundvatten som ér tillrackligt stora omfattas av vattendirektivet och kallas da
formellt for vattenforekomster.

Miljokvalitetsnormerna omfattar ekologisk och kemisk ytvattenstatus samt
kemisk och kvantitativ grundvattenstatus. Den ekologiska statusen bedéms pa
en femgradig skala (hog, god, mattlig, otillfredsstallande eller dalig) medan
kemisk ytvattenstatus har tva klasser (god eller uppnar ej god). Grundvattens
kemiska och kvantitativa status klassas som god eller otillfredsstéllande.

Huvudavrinningsomradena ar mellan Viran och Eman som sedan mynnar i
havet. Den vattenforekomst som &r berdrd enligt EU:s vattendirektiv &r
Oskarshamnsomradet (SE571450-163320) vilken ar recipient for omradets
dagvatten. Vattenforekomsten Oskarshamnsomradet har mattlig ekologisk
status och uppnar ej god kemisk status.

| omradet finns ingen berdrd grundvattenférekomst. Sammantaget anses

detaljplanens genomforande inte paverka miljokvalitetsnormen for aktuell
vattenférekomst. Se mer under rubriken Dagvatten.

Milj6

Strandskydd
Planomradet berdrs inte av strandskydd.
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Dagvatten

Vattenkvalitetsfragor har ingang i olika lagstiftningar, i Miljobalken (5 och 9
kap.), Plan- och bygglagen (4 och 11 kap.) samt i Lagen om allménna
vattentjanster (framst paragraferna 2§ och 68). Dagvatten &r utover en
kvantitativ fraga dven en kvalitativ fraga vilken stéller krav pa rening.
Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for dagvatten.

Flodesriktningar i befintligt dagvattennéat

Dagvattenledningarna utanfor Ugglan 1 och 2 leder dagvattnet till ett utlopp
vid Liljeholmskajen, d.v.s. dagvattnet rinner mot Oskarshamnsomradet”
enligt VISS. | kommunens dagvattenplan fran 2021, bilaga till OP 2030, finns
forslag till markreservationer inom Oskarshamn stad, som &r lampliga for
lokalt omhandertagande av dagvatten. Det ar omraden med naturliga
lagpunkter eller som ligger intill vattendrag som anses lampliga dér de utover
funktion som utjamningsmagasin kan ha en sedimenterande och renande
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effekt. Lampliga ytor/omraden har identifierats genom analyser av
flédesvégar, dagvatten-ledningsnatets kapacitet, 6versvamningsrisk i
samband med nederb6rd samt kommunens planer for ny bebyggelse i
oversiktsplanen. Tre av de ytor som har identifierats finns langs med det
ledningsnat som anvénds for dagvattnet fran planomradet. Den yta som ligger
inom kortast avstand fran planomradet har markerats i Gversiktskartan nedan.

Oceankajen
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Bla linje visar dagvattnets riktningsflode fran planomradet (A) till dess mynning i havet (C).
Identifierad yta for dagvattenhantering i Kikebodalen (B).

Stadens dagvatten ska inte forsamra recipienternas vattenmiljé och malet med
att na god status innebar att atgarder alltid ska beaktas for dagvatten. For all
ny bebyggelse géller hallbart omhandertagande av dagvatten. Mycket av
dagvattnet kan fordréjas i sma gréna dagvattenatgarder pa fastigheten eller
genom att lata vattnet tranga ner i marken (infiltreras) pa tomtens grénytor
eller andra genomslappliga ytor. Dar det anda behovs hardgjord mark kan
man anvanda genomslappliga material som till exempel grus eller armerat
gras sa att regnvattnet kan infiltrera ner genom beléggningen.

Planbestdammelse b1 - Minst 20 % av fastigheten ska mojliggora infiltration
av dagvatten sakerstéller att 20 procent av marken inom planomradet blir
genomslépplig.

Planbestammelse a2 — Marklov kravs aven for atgarder som férsamrar
markens genomslapplighet. Bestdmmelse som sakrar upp markens mojlighet
for infiltration och inte asfalteras eller att exempelvis naturgrés ersétts med
konstgrés.



Sida 21 av 28

Y7 Oskarshamns
kommun

Halsa och sakerhet

Risk for dversvamning, erosion, skred och ras.

Planomradet ligger pa en héjd av +16 m i hojdsystemet RH 2000 och ligger
inte inom riskzon for éversvamning, erosion eller skred.

Byggnaden pa fastighet Ugglan 1 har drabbats av sattningar i grunden. En
Geoteknisk markundersdkning ar utford. For att undvika sattningar behdver
lasten pa jorden minskas och kéllare bor undvikas.

Fororeningar

En dversiktlig miljoteknisk undersokning inklusive miljo- och
hélsoriskbedémning &r genomfard pa fastigheterna Ugglan 1 och 2, vilken
finns som bilaga. Syftet med undersokningen var att identifiera eventuell
fororeningsproblematik inom fastigheterna infor planerade rivningsarbeten
och nybyggnation av bostadshus. Malet var att utifran den miljotekniska
undersokningen oversiktligt kunna bedéma om eventuella féroreningar skulle
kunna innebéra en risk for manniskors hélsa eller for miljon.

Tillsynsmyndigheten pa kommunen har tagit del av rapporten och beslutar
om nedan platsspecifika riktvarden for fororenad mark, som
bedémningsgrund for bedomning av féroreningssituationen pa fastigheterna
Ugglan 1 och Ugglan 2:
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Sammanvigda och avrundade platsspecifika riktvirden (PSRV) for ytlig jord (0-1 meter)

Amne Sammanviigt, avrundat PSRV Styrande for riktviirde
yilig jord 0-1 meter
(mg/kg TS)
PAH-M 3.5 Inandning av dnga
PAH-H 1.8 Intag av viixter/riktvirde
for hilsa
(lingtidseffekter)
Barium 300 Skydd av markmiljo
Bly 50% Intag av jord
Kadmium 2,0 Intag av viixter
Koppar 200 Skydd av markmiljd
Kvicksilver 0,35 Inandning av dnga
Zink 500 Skydd av markmiljd
Aromater = Cl0 - Cl6 15 Skydd av markmil)d
Alifater = Cl6 - C35 1000 Skydd av markmiljd

*Ruktviirdet for bly dr justerat t1ll 50 mg/kg TS utifran bakgrundshalter (Naturvardsverket 2022).

Sammanvigda och avrundade platsspecifika riktviirden for djupare jord (1- 1.5 meter)

Amne Sammanviigt, avrundat PSRV Styrande for riktvirde

djupare jord 1-1,5 meter

(mg/kg TS)

PAH-M 20 Inandning av dnga
PAH-H 10 Intag av viixter
Barium 300 Skydd av markmilj
Bly 180 Intag av jord
Kadmium 12 Intag av viixter
Koppar 200 Skydd av markmil)d
Kvicksilver 1,2 Inandning av dnga
Zink 500 Skydd av markmil)d
Aromater > C10 - Cl6 15 Skydd av markmilja
Alifater = Cl6 — C35 1000 Skydd av markmil)d

Av de antagande som gors i riktvardesmodellen for de generella riktvardena
for KM (kanslig markanvandning) som ar avsedda for bostadsandamal, sa &ar
antagandet att manniskor ska kunna vistas pa fastigheten 365 dagar per ar
utan att det ska utgora nagra risker for manniskors halsa. | och med att
tillsynsmyndigheten inte godtar andrade exponeringstider resulterar detta i att
den representativa halten i ytlig jord 6verskrider det platsspecifika riktvardet
av seende PAH-H. For Ugglan 1 och 2 har UCLMgs berdknats som
representativ halt, vilket innebar att halterna inom omradet med 95% sakerhet
underskrider dessa varden. Den berdknade representativa halten fér PAH-H
inom omradet underskrider alltsa med 95% sakerhet 2,1 mg/kg TS.

Vid berékningar av UCLM95 far man ocksa fram ett varde pa UCLMOO0, dvs
halter inom omradet som med 90 % sannolikhet underskrids. Beraknad
representativ halt enligt UCLM90 &r 1,7 m/kg TS for Ugglan 1 och Ugglan 2.
Den representativa halten inom omradet underskrider alltsa med 90 %
sakerhet 1,7 mg/kg TS. Detta ar ocksa under foreslaget platsspecifikt
riktvérde.
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Tillsynsmyndigheten bedomer att sdkerheten att den representativa halten till
90 % underskrider platsspecifikt riktvarde for PAH-H ar tillracklig for att
gora bedomningen att de féroreningar som patraffats inte utgor en oldgenhet
for manniskors halsa och kommunen bedomer marken lamplig for andamalet.

Se vidare i bilagor:

e Oversiktlig miljéteknisk markundersokning inklusive milj6- och
hélsoriskbedémning, Ugglan 1 och 2, Oskarshamns kommun,
2024-01-23, rev 2024-04-16, WSP.

e Delegationsbeslut, tillsynsmyndigheten 2024-05-24, om
faststéllande av platsspecifika riktvarden férorenad mark.

Beredskap
Raddningstjanstens insatstid till planomradet ar mindre &n 10 minuter.

Geotekniska forhallanden

En geoteknisk undersokning har utforts. Jorden bestar generellt av fyllning
ovanpa organisk jord och lera som under lagras av moran. Utford
undersokning finns som bilaga och ger geotekniska rekommendationer vid
grundlaggning och dvriga markarbeten.

Klimat

Klimatfragor utgor en planeringsforutsattning som kommunen tar hansyn till
vid planlaggning. Medveten planering av bebyggelse och infrastruktur kan
minska samhallets sarbarhet och battre anpassa samhéllsbyggandet till de
foljder som ett forédndrat klimat kan medfora. En global 6kning av
medeltemperaturen vantas medfora en klimatférandring med betydande
konsekvenser for naturmiljoé och samhalle. Effekter sasom forskjuten
vaxtsdsong, havsnivahojning, torka, upphettning inom tat bebyggelse,
skogsbréander och éversvamningar staller krav pa atgarder for att anpassa
samhallet till de klimatférandringar som sker nu och i framtiden. Ansvaret for
fysisk planering gor att kommunen har en nyckelroll for anpassning till
klimatférandringarna.

Okad nederbord staller krav pa kvalitativ och kvantitativ dagvattenhantering.
Planomradet anpassas till intensivare nederbdrd, se mer under rubriken
dagvatten.

Gronska &r av stor betydelse for en stads karaktar, for staden som livsmiljo
samt utgor en del av staden som helhet. Trad kan exempelvis rena luft och
bidra med en battre luftkvalitet, ddmpa vind samt utjdmna
temperaturskillnader. Inom planomradet finns flera trad pa innegarden som
bor sparas da dessa skapar skugga och ger ett trivsamt intryck av kvarteret.
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En tradrad I6per langs Allévagen, pa kommunal mark utanfor planomradet.
Dessa trad klassas som allé och &r skyddade.

Planomradet ligger ej inom riskzon for éversvamning da omradet ligger pa en
hojd av + 15,7 till + 16,8 meter 6ver havet i RH2000. Avseende
dagvattenhantering vidtas atgard utom planomradet vilken kompletteras med
en planbestammelse om att 20 procent av marken inom planomradet ska
mojliggora infiltration av dagvatten samt att marklov kravs for atgarder som
forsamrar markens genomslapplighet. Planomradet ar bebyggt idag och ligger
i anslutning till befintlig infrastruktur. Da befintlig byggnad avses rivas inom
fastighet Ugglan 1 och ny byggnad uppféras inom samma yta bedéms
avtrycket som litet, jamforelsevis med att exploatera naturmark.

Med utgangspunkt i ovan namnda aspekter bedémer kommunen att det
aktuella planférslaget innebéar en lamplig markanvandning for det avsedda
anvandnings-andamalet. Relevanta klimateffekters inverkan pa planomradet
beddms inte medféra problem av vasentlig betydelse, varken i nutid med
radande forhallanden eller med avseende pa forutsagbara framtida
forhallanden.

Kulturmiljo

Fornlamningar

Inga kénda fornlamningar finns inom planomradet. Vid patraffande av
intressanta objekt ska behdrig expertis radfragas och en ansokan om tillstand
for exploatering ska stéllas till Lansstyrelsen i Kalmar Lén,
Kulturmiljofunktionen, som fattar beslut i &rendet och avgor vilka eventuella
fortsatta arkeologiska insatser som krévs.

Om fornlamningar patraffas inom omradet rader anmalningsplikt enligt
Kulturmiljolagen.

Fysisk miljo
Planomradet ligger intill centrumkérnan med gangavstand till service,

stadsparken och kollektivtrafik. Omgivande byggnader domineras av
flerbostadshus med tre till fyra vaningar, i vaster ett villakvarter.

Sociala

Tillganglighet
Ett program for personer med funktionsnedsattning antogs av
kommunfullméktige 2015-03-09. Programmet &r en kommunal handlingsplan
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baserad pa FN:s standardregler for delaktighet och jamlikhet fér manniskor
med funktionsnedséttning. Det dvergripande syftet med programmet &r att
ange riktlinjer for kommunens ndmnder, styrelser och forvaltningar i deras
planering av verksamheten. Detta for att forbattra tillgangligheten for alla
manniskor i Oskarshamns kommun. Planen forutsatter att dess innehall
anpassas for att uppfylla géllande lagar och kommunens handikappolitiska
program rorande tillganglighet. Eventuella atgarder for att uppfylla
tillganglighetskraven sker i forsta hand pa den egna fastigheten.

Barnkonsekvensanalys

Barnkonventionen, som &r en del av de manskliga rattigheterna, blev lag i
Sverige 1 januari 2020 under namnet barnrattslagen. Barnréttslagen stéller
krav pd kommunen att arbeta med dokumenterade barnkonsekvensanalyser.
Vid arbetet med detaljplanen har barn och ungas behov beaktats. Det finns
goda kommunikationsmojligheter vad galler kollektivtrafik, gang- och
cykelvégar och narhet till skola. Kommunen gor beddmningen att
detaljplanen inte strider mot nagon av artiklarna i FN:s barnkonvention.
Under planprocessen gors detaljplanen tillganglig for allméanheten.
Planhandlingarna finns da bland annat tillgangliga digitalt pa hemsidan.

Bedomningen ar att planforslaget inte har nagon direkt och pataglig
konsekvens for barn och unga och forslaget strider inte mot Lag (2018:1197)
om Forenta nationernas konvention om barnets rattigheter.

Trafik

Planomradet gransar mot Stengatan, Kyrkogardsgatan, Allévagen och
Trastvagen. Samtliga vagar har en hastighetsbegransning om 40 km/h.
Planomradets lage inom tétorten innebar god tillganglighet till kollektivtrafik.
Utrymme finns for anldggande av parkering inom fastigheten.

Ovrigt
Avfallshantering ska ske i enlighet med Kretslopp Sydosts

renhallningsforskrifter. Det géller bland annat tillganglighet och utformning
av miljérum, utstallningsplatser for avfallskarl eller dylikt.

Upplysningar

Pa bostadsbyggnaden inom fastighet Ugglan 1 finns idag en hojdfix placerad
pa fasaden, (hojdfix anvands som utgangspunkt for att mata hojdskillnader till
andra objekt) denna bor sattas upp dven pa den nya byggnaden. Detta

hanteras i samband med rivnings- och bygglovsprovningen,
https://lagen.nu/1962:700#K14P9.
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Konsekvenser

Fastigheter och rattigheter

Planférslaget forandrar inga fastighetsgrénser utan ger endast fastighet
Ugglan 1 och 2 en hogre byggrétt.

Natur

Planomradet &r idag bebyggt och utgors av asfalterade ytor samt gronytor pa
innegarden. Gronska ar av stor betydelse for en stads karaktar, for staden som
livsmiljo samt utgor en del av staden som helhet. Trad kan exempelvis rena
luft och bidra med en battre luftkvalitet, ddmpa vind samt utjgmna
temperaturskillnader. Inom planomradet finns flera trad pa innegarden som
bor sparas da dessa skapar skugga och ger ett trivsamt intryck av kvarteret.
En tradrad I6per langs Allévagen, pd kommunal mark utanfor planomradet.
Dessa trad klassas som allé och ar skyddade.

| L=

Tréadrad langs Allévégen.

Miljo

En undersokning av om genomfdrandet av detaljplan kan antas medféra
betydande miljopaverkan har gjorts. Den sammanlagda bedémningen ar att
genomforandet av detaljplanen inte medfor sadan betydande negativ
miljopaverkan som kraver en miljobedémning. Skalen for detta ar att planen
inte kan antas medfdra betydande paverkan pa varken kultur-, natur-, sociala
eller materiella varden. Planforslaget medfor inte heller paverkan pa risker for
méanniskors hélsa eller miljon.
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Miljokvalitetsnormer
Miljokvalitetsnormerna for luft bedoms inte dverskridas.

Bostader inom planomradet beraknas klara rekommenderade riktlinjer for
buller om en gemensam uteplats anordnas pa innergarden och att minst
hélften av bostadsrummen i varje lagenhet pa fastighet Ugglan 2 ska
orienteras mot ljudddmpad sida. Enligt utford trafikbullerutredning.

Planen stéller krav pa infiltration av dagvatten som ett komplement till
dagvattenatgard utanfor planomradet. Marklov kravs aven for atgarder som
forsdamrar markens genomslépplighet. Foreslagen detaljplan bedéms inte
medfdra ndgon negativ paverkan pa recipienten och darmed bedéms
genomforandet inte paverka miljokvalitetsnormen for vatten negativt.

Halsa och sakerhet
Det finns ingen risk for éversvamning, ras eller erosion.

Sociala

Planen forutsatter att dess innehall anpassas for att uppfylla gallande lagar
och kommunens handikappolitiska program rérande tillganglighet. Eventuella
atgarder for att uppfylla tillganglighetskraven sker i forsta hand pa den egna
fastigheten.

Barnkonsekvensanalys

Barnkonventionen, som &r en del av de manskliga rattigheterna, blev lag i
Sverige 1 januari 2020 under namnet barnrattslagen. Barnréttslagen stéller
krav pd kommunen att arbeta med dokumenterade barnkonsekvensanalyser.
Vid arbetet med detaljplanen har barn och ungas behov beaktats vad géller
kommunikation, narhet till rekreation samt narhet till skola. Kommunen gor
bedémningen att detaljplanen inte strider mot nagon av artiklarna i FN:s
barnkonvention. Under planprocessen gors detaljplanen tillganglig for
allménheten. Planhandlingarna finns da bland annat tillgangliga digitalt pa
hemsidan.

Bedomningen &r att planforslaget inte har nagon direkt och pataglig
konsekvens for barn och unga och forslaget strider inte mot Lag (2018:1197)
om Fdérenta nationernas konvention om barnets rattigheter. Planforslaget
mOojliggor for boende i nérhet till skola, rekreation och lek.
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Allmanna och enskilda intressen

| en stad som utvecklas med ett 6kande antal invanare, kan fértatning ses som
en del i bade stadens historiska och framtida utveckling. Genom att tillata
exempelvis hogre bebyggelse sasom i planférslaget, ges mojligheter till
fortatning i staden utan att mycket ny markyta maste tas i ansprak. Med viss
anpassning kan en komplettering av bebyggelsen darmed ske samtidigt som
det kan skapas en god bebyggd milj6 for de som bor, verkar och vistas i
staden.

Sol- och volymstudien visar pa att inga narliggande bostader paverkas av
skuggning pa grund av det nya forslaget.



