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Erik Hjertqvist Stadsarkitekt

Hakan Johansson Mark- och planingenjor
Mikael Stromberg Planarkitekt
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INLEDNING

Samhiéllsbyggnadsnimnden gav ett positivt
planbesked for en ny detaljplan 2019-11-05, {for
fastighet Norrtorn 87. Syftet med en ny detalj-
plan &r att mojliggdra for bostad, skola, vérd,
kontor, tillfdllig vistelse samt centruméndamal
inom fastigheten. Néar planbeskedet gavs dgdes
fastigheten Norrtorn 87 av Stiftelsen Oskars-
hamns folkhogskola. Ett fastighetsbolag har
nu forvarvat denna fastighet och ansdker om
en plandndring for att mojliggora bostad, vérd,
kontor och ev. annan verksamhet

Detaljplanen bestér av foljande handlingar:

- Plankarta med bestimmelser

- Planbeskrivning

- Fastighetsforteckning

- Undersokning om betydande
miljopéverkan

- Barnchecklista

- Bullerutredning

Plankartan med planbestimmelser ar
detaljplanens viktigaste handling och ar det
dokument av planhandlingarna som &r juridiskt
bindande. Planbeskrivningen (detta dokument)
ar till for att beskriva detaljplanens syfte och
dess forutséttningar och foréndringar. I plan-
beskrivningen ingér ocksa beskrivningar av
planens konsekvenser och hur det ar tdnkt att
planen ska genomforas.

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

VAD AR EN DETALJPLAN?

En detaljplan ska upprittas nér det ska byggas
nytt eller nir bebyggelse ska fordndras eller
bevaras. Med en detaljplan reglerar kommunen
anvindningen av mark- och vattenomraden och
redovisar hur grinserna mellan allménna platser,
privat kvartersmark och vattenomraden ska se
ut. En detaljplan medfor i princip en rétt att
bygga i enlighet med planen under en sérskild
genomforandetid, som ar minst 5 &r och hogst
15 ar. Planen dr bindande vid provning av lov.
Detaljplanen reglerar dven andra réttigheter och
skyldigheter, inte bara mellan markégare och
sambhéllet utan ocksa markégare emellan.
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Det dr en kommunal angeldgenhet att planlagga
mark och vatten. Detta kallas ofta det
kommunala planmonopolet och innebér att det
ar kommunerna som antar planer inom de ramar
som samhéllet bestimt. Det kommunala plan-
monopolet innebér att kommunen bestdmmer
om planldggning ska komma till stdnd eller inte.

DETALJPLANEPROCESSEN
- STANDARDFORFARANDE

Processen for att upprétta en detaljplan kan ske
med standard- eller utdkat forfarande. Planforfa-
randena skiljer sig ndgot at, men i stora drag fol-
jer de samma monster. I det hér fallet uppréttas
detaljplanen med standardférfarande och nedan
foljer en kortare beskrivning av processen, se
dven figuren nedan.

Samréad

Under samradet &r ett forsta forslag till
detaljplan allméint tillgdngligt under minst tre
veckor. Syftet med samradet &r att himta in
synpunkter och kunskap frén de som berdrs

av planen. Under samréadet ska ldnsstyrelsen,
kénda sakdgare samt andra som har ett visentligt
intresse av planforslaget ges majlighet att 1amna
synpunkter.

Granskning

Har inga sakdgare ndgot att erinra mot planfor-
slaget kan planprocessen ga over till ett sa kallat
begrinsat forfarande och gar da direkt for anta-
gandeprovning av samhillsbyggnadsndmnden.
Har déremot synpunkter pa planforslaget inkom-
mit under samradstiden gors eventuella dnd-
ringar i planhandlingarna. Dérefter gors det nya
planforslaget allmént tillgdngligt for granskning
under minst tre veckor. Under granskningen &r
det aterigen majligt att 1dmna in synpunkter pa
forslaget.

Antagande och laga kraft

Efter granskningen sammanstélls inkomna
synpunkter i ett granskningsutlatande och
eventuella dndringar gors i planhandlingarna.
Detaljplanen antagandeprdvas sedan av sam-
héllsbyggnadsndmnden. Om inga 6verklaganden
inkommer vinner detaljplanen laga kraft tre
veckor efter det att protokollet fran samhaélls-
byggnadsndmnden justerats.

INLEDNING
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SYFTE OCH OMFATTNING

PLANENS SYFTE ) _
Detaljplanen gors flexibel med syftet att mojlig- Oversiktskartor,
. . . o (Fastighet Norrtorn 87 rédmarkerad)
gora for bostédder, skola, vérd, kontor, P e e
tillfallig vistelse samt centruméndamal. /pf'_r?r ey "::‘1 -, fr At |
o

Planen mgjliggor for en utveckling av ett om-
rade 1 centrumnéra lige med goda kommunika-
tioner.

LAGE OCH AREAL

Planomrédet ar beldget i centrala Oskarshamns
tatort med cirka 500 meter till Oskarshamns
centrum. Planomradet angrénsar till Oskars-
hamns folkhogskola i norr, samt bostadsbebyg-
gelse 1 Ost och vist. [ soder gransar planomradet
till Fridhemsgatan. Planomradets area &r pa
3745 m?.

MARKAGOFORHALLANDEN

Planomradet omfattar fastigheten Norrtorn 87,
3315 kvm som ér privatigd samt del av Norrtorn
81, ca 430 kvm.

Sida 5 SYFTE OCH OMFATTNING
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

OVERSIKTLIGA PLANER

Detaljplanen strider ¢j mot géllande dversikts-
plan, antagen i mars 2003.

I den fordjupade Gversiktsplanen 6ver Oskars-
hamns stad, antagen i februari 2014, dr planom-
radet inte sdrskilt utpekat for ny bostadsbebyg-
gelse eller annan verksamhet. Den fordjupade
oversiktsplanen tydliggor dock fordelarna med
flerfamiljsbostéder i anslutning till stadskidrnan
och omvandling av befintliga bebyggelseomra-
den. Fordelarna é&r att befintlig infrastruktur kan
anvéndas, kollektivtrafikstrak stirkas och stora
sammanhdngande naturomraden sparas vilket
kan bidra till en hallbar utveckling

for Oskarshamn.

DETALJPLANER

N N

A b
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5 _ 3t
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Planomrédet berdr tidigare detaljplan:

- Detaljplan NORRA VATTENTORNSOMRA-
DET, A 3769, 1967-02-07. Genomforandetiden
for detaljplanen har utgatt.

Det huvudsakliga syftet var att planera for
bostadsbebyggelse. Berort planomrade ar dock
planlagt som C, skoldndamal.

RIKSINTRESSEN

Planomradet omfattas inte av ndgra riksintres-
sen.
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STRANDSKYDD

Planomradet omfattas av strandskydd fran Do-
derhultsbdcken men upphivs inom detaljplanen.

Kartan ovan visar strandskyddets omrade (brunprickat omrade)

samt planomradet (rédmarkerat)

Marken inom planomrédet dr sedan tidigare
ianspraktagen och den naturliga strandlinjen ar
sedan ldnge fordandrad i centrala Oskarshamn.
I samband med framtagandet av detaljplanen
aterintrdder strandskyddet enligt Miljobalken
7 kap 18 g §. Detta kommer dock att upphivas
i och med antagandet av den nya detaljplanen
med hanvisning till sérskilda skdl 7 kap 18 §
Miljobalken.

Skal att aberopa for upphiavande av strandskydd
enligt 7 kap 18 ¢ § 1: redan har tagits i ansprak
pa ett satt som gor att det saknar betydelse for
strandskyddets syften.

FORNLAMNINGAR

Inga kénda fornldmningar finns inom omradet.
Anmilningsplikt rader enligt kulturminneslagen
om en fornldmning patréffas inom planomradet.
Om fynd gors av plats eller foreméal som omfat-
tas av fornminnesskydd ska arbetet stoppas

och fyndet anmélas till Lansstyrelsen, som har
att besluta om och pa vilka villkor arbetet far
fortga.

BOSTADSFORSORJNINGS-
PROGRAM

I Oskarshamns kommuns bostadsforsorjnings-
program beskrivs olika scenarier och vilka
konsekvenser de far pa bostadsmarknaden. Pro-
grammet slér fast att oavsett om Oskarshamns
invanarantal stiger eller ej de ndrmsta 15 aren

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
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kommer drygt 300 nya lédgenheter att behova
produceras i Oskarshamns stad pa grund av en
aldrande befolkning och forédndrad hushalls-
struktur.

BEHOVSBEDOMNING AV
MILJOPAVERKAN

En undersdkning av om genomforandet av
detaljplan kan antas medfora betydande
miljopéverkan(BMP) har gjorts. Den samman-
lagda beddmningen é&r att genomforandet av de-
taljplanen inte medfor sddan betydande negativ
miljopéverkan

som kréver en miljobedomning. Skélen for detta
dr att planen inte kan antas medfora betydande
paverkan pa varken kultur- natur-, sociala eller
materiella virden. Planforslaget medfor inte hel-
ler péverkan pa risker for ménniskors hélsa eller
miljon.

Se undersokning om betydande miljopéverkan
for stillningstagande och motivering.

SOCIALA FRAGOR

Tillganglighet

Ett program for personer med funktionsnedsétt-
ning antogs av kommunfullméktige 2015-03-09.
Programmet &r en kommunal handlingsplan
baserad pé FN:s standardregler for delaktighet
och jamlikhet for ménniskor med funktionsned-
sattning. Det dvergripande syftet med program-
met dr att ange riktlinjer for kommunens ndmn-
der, styrelser och forvaltningar i deras planering
av verksamheten. Detta for att forbattra till-
géngligheten for alla ménniskor i Oskarshamns
kommun.

Detaljplanens bestdmmelser och
riktlinjer

Planen forutsétter att dess innehall anpassas
for att uppfylla gillande lagar och kommunens
program gillande personer med funktionsned-
sattningar. Eventuella atgérder for att uppfylla
tillganglighetskraven sker i forsta hand pa den
egna fastigheten.
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Barnperspektivet

Enligt beslut i kommunfullméktige 2007-03-
12 ska alla barn och unga ha rétt att leva och
utvecklas i ett sdkert och tryggt Oskarshamn”.
Som en del i att uppna detta har en checklista
tagits fram som ska genomarbetas i samband
med planérenden.

Fr o m 1 januari 2020 ar FN:s konvention om
barnens rattigheter lag i Sverige. I barnkonven-
tionen finns f6ljande artiklar som &r applicerbara
vid fysisk planering:

Artikel 2.1, 3.1, 6.2, 12.1 och 2, 21.1, 31.2 samt
41. Dessa artiklar tas dven i beaktande vid upp-
rittandet av checklistan.

Se separat barnchecklista fér mer information.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR
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FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

NATUR

Mark, vegetation och djurliv

Planomradet &r sedan tidigare exploaterat och
bestar av hardgjorda ytor i form av bebyggelse,
végar och parkering samt grona partier med
grasytor och buskar.

Markbeskaffenhet och geotekniska
férhallanden

Omradet ér kuperat och bestar av plana etapper.
Den obebyggda delen av planomradet utgors av
kuperad terrdng och hdjdmétningar (i RH2000)
varierar mellan ca 13.5 meter och 18.5 meter
over, havet, se hojder pd kartan nedan.

Enligt Sveriges geologiska undersokningars
(SGU) jordartskarta domineras detaljplaneom-
radet av berg, urberg eller ospecificerat samt
moran. Den obebyggda delen bestar frimst av
berg (rott pd kartan nedan) och den del som
sedan tidgare dr bebyggd bestar av moran (grdtt
pd kartan nedan).

Jordartskartan har tagits fram med hjélp av flyg-
bildstolkning varfor en viss osdkerhet avseende
jordartsbestdmningen och ytavgrédnsningen kan
finnas.

Planomradet ligger ej inom riskzon for dver-
svamning eller erosion.

Detaljplanens bestdmmelser och
riktlinjer

Planforslaget innebér inga fordndringar géllande
geotekniska forhallanden.

Sida 8
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MILJOFORHALLANDEN

Miljokvalitetsnormer for yt- och grund-
vatten

EU:s vattendirektiv (Ramdirektivet for vatten)
infordes i svensk lagstiftning &r 2004 genom
bland annat Vattenforvaltningsférordningen.
Implementeringen av vattendirektivet bedrivs
med hjélp av ett antal definierade miljokvalitets-
normer (MKN) som beskriver den kvalitet eller
den ”status” en vattenforekomst ska ha uppnatt
vid en viss tidpunkt.

Den vattenforekomst som é&r berérd av planfor-
slaget &r Doderhultsbiacken (dagvattnen fran
planomradet leds i kulvert till Déderhultsback-
ens mynning) som idag har otillfredsstéllande
ekologisk status samt uppnér ej god kemisk
ytvattenstatus. Doderhultsbédckens avrinnings-
omrade péverkar i sin tur Inre Oskarshamnsom-
radet.

Inre Oskarshamnsomréadet har nyligen genom-
gétt sanering, och har idag mattlig ekologisk
status och uppnar ej god kemisk ytvattenstatus.

I omrédet finns ingen berdrd grundvattenfore-
komst.

Buller

Det &r viktigt att man ur god boende- och miljo-
synpunkt planerar bostdderna sa att riksdagens
riktvirden géllande buller fran trafik uppnas.
Ljudnivéer fran trafik regleras i forordningen
(2015:216) om trafikbuller. Fr.o.m. 1 juli 2017
har regeringen beslutat om en forordningsénd-
ring som innefattar en hojning av riktvirdena
for buller vid en bostadsbyggnads fasad fran
spar- och vigtrafik. Andringen av riktvirden
for buller innebér att for bostéder upp till 35 m?
hojs riktvérdet for den ekvivalenta ljudnivan
vid fasad frén 60 dBA till 65 dBA. For bostiader
storre d4n 35 m? hojs riktvérdet fran 55 dBA till
60 dBA. Om mojligt efterstravas lagre nivaer dn
vad riktvdrdena anger.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR
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Planomradet ligger inte i nérhet av industrier
som bullrar eller genererar nagra utslépp. |
anslutning till planomradet ligger Fridhemsgatan
samt Norra fabriksgatan dér hastigheten &r

40 km/h. De fordon som passerar eller tar sig
till omrédet trafikerar framforallt strickan under
dagtid.

En bullerutredning har tagits fram for planfor-
slaget och redovisar foljande (lds hela rapporten
i bilaga till planhandlingarna):

Norrtorn 87 &r beldget pa en gynnsam topografi,
dar marknivéer inom planomradet ligger pa ca
2m hojd over Fridhemsgatan, dar de tva i dags-
laget ar skilda med en mur. Berdkningarna ar
utférda med hénsyn till denna marknivéskillnad.
Bostédder:

Forlaggs bostadsbyggnader inom planomradet
bedoms samtliga fasader pa eventuella bostads-
byggnader kunna uppfylla riktvirde géllande
ekvivalent ljudniva vid fasad om Leq 60 dBA.
Detta innebér att samtliga bostadshus kan
planeras fritt ur bullersynpunkt. Dock bor detta
detaljstuderas nir byggnadens utformning &r
kénd i senare skede.

Om byggnader uppfors langs med Fridhems-
gatan bedoms riktvéirde for uteplats om Leq

50 dBA och Lmax 70 dBA uppfyllas norr om
bostadshus, vilket mojliggoér anldggandet av
gemensamma uteplatser. Om gemensamma
uteplatser forldggs dér riktvardet uppfylls, kan
balkonger anses vara kompletterande uteplatser
och byggas utan hansyn till gillande riktvarden.
Skola:

Om skola forldggs inom Norrtorn 87 rekom-
menderas att skolbyggnad placeras langs med
hela sodra delen av planomradet (mot Fridhems-
gatan) sa att skolbyggnaden skdrmar skolgarden
fran trafikbuller. Om byggnaden inte 16per langs
med hela strickan kommer bullerskyddsskdrm
behdvas dér sldpp finns. Utformning av dessa
utreds nér placering av eventuella skolbyggna-
der &r kinda.

Planeras skolbyggnad pa ett, ur bullersynpunkt,
fordelaktigt sétt bedoms skolgérden kunna
placeras norr om skolbyggnaden och uppfylla
Naturvérdsverkets riktvirden om Leq 50 dBA
och Lmax 70 dBA. Ovan forutsitter att skol-
byggnaden dr minst 3 meter hog.
Inomhusnivaer enligt BBR beddms kunna
uppfyllas med korrekt fonster- och fasaddimen-

Sida 9

- e
—— T T
R L A B

sionering.

Kontor, vard, tillfallig vistelse, centuméndamal:
Forlaggs kontor, hotell, vardlokaler eller centru-
méndamal inom planomradet bedéms ljudkrav
med avseende pa yttre bullerkéllor inom dessa
kunna uppfyllas med korrekt fonster- och fasad-
dimensionering. For fasad utomhus finns inte
riktvarden for ljudniva.

- ——

Detaljplanens bestdmmelser och
riktlinjer

Planomrédet dr sedan tidigare exploaterat

och verksamheter bedrivs pa platsen som ger
upphov till trafik till och fran omradet idag.

Ett genomforande av planforslaget bedoms inte
medfora en risk for att riktlinjer for tillatet trafik-
buller kommer att 6verskridas.

For att kunna f6lja de rekommenderade riktvér-
derna for buller vid uteplats behdver uteplatser/
balkonger som placeras soder om byggnaden
kompletteras med en tyst uteplats mot norr.
Exempelvis en gemensam uteplats for alla
boende. Med "tyst” uteplats menas diar 50 dBA
inte Overstigs. Norr om befintlig byggnad strider
uteplatserna inte mot rekommenderade virden,
da befintlig byggnad dampar bullernivaerna sa
riktlinjerna f6ljs. Planbestimmelsen b, ldggs in
pa plankartan.

Planbestdmmelser for skolgérd &r svéra att
forutse da placering av byggnader inte ar kind.
Med en, ur bullersynpunkt, gynnsam placering
av skolbyggnader bedoms naturvardsverkets
riktvarden for skolgard kunna uppfyllas enbart
med byggnaden som bullerskydd. En planbe-
stimmesle b, ldggs in pd plankartan och reglerar
skolbyggnadens placering, skolbyggnad ska
placeras lings med hela sodra planomrddet och
for de strickor som inte ticks av byggnad ska
bullerskdrm uppforas.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR
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Géllande kontor, hotell samt vardlokaler finns
inte riktvarden for fasader utomhus. Med korrekt
fonster/fasaddimensionering bedéoms byggnader
av denna typ kunna planeras fritt inom planom-
radet.

RISK OCH SAKERHET

Réaddningstjanstens insatstid till planomradet ar
mindre dn 10 minuter.

Planomrédets langst punkt ligger ca 13 meter
over havet, och Ioper ingen risk for att paverkas
av kommande hogre vattenstand i havet. Det
foreligger ingen risk for skred eller erosion.

Detaljplanens bestdémmelser och
riktlinjer

Léagsta grundlaggningsniva ska vara minst +2,8
meter i hojdsystemet RH 2000.

Fororenad mark

Inga kénda fororeningar finns inom planomréa-
det. Vid misstanke eller upptéckt av fororening i
samband med schaktning av planomradet maste
kommunen omedelbart underrittas och en anmi-
lan ska da dven skickas till tillsynsmyndigheten.
Om fororeningar skulle péatriffas inom planom-
radet ska omradet saneras sé att nivaerna for Na-
turvardsverkets generella riktvarde for Kénslig
Markanvéndning (KM) uppfylls.

Radon

Ingen radonmétning av mark eller berggrund
har gjorts inom planomradet. Vid oversiktliga
undersokningar klassificeras marken med
normal till forh6jd markradonpotential. Oskars-
hamns centralort utgdr hogriskomrade.

Detaljplanens bestédmmelser och
riktlinjer

Byggnad dér ménniskor stadigvarande vistas ska
grundlaggas med radonskyddande konstruktion
sdvida métning visar att det inte behdvs. Uppfo-
rande av byggnader ska ske i enlighet med
Boverkets byggregler.

BEBYGGELSEOMRADEN
Byggnadskultur och gestaltning

Sida 10

Befintlig byggnad é&r ritad 1933 och har sin
ursprungliga karaktir bevarad. Byggnaden upp-
fordes som ett dldreboende, men byggdes om in-
vandingt till skoldndamal runt 1976. Byggnaden
har idag bagade overfonster samt en sprojsindel-
ning och sprdjsdemension som &r vardefullt att
behalla for att bevara karaktiren pa byggnaden.
Den extridra karaktiren gillande material, indel-
ning, proportioner, volym och behandling samt
den detaljutformning som finns ska dven bevaras
for att behélla karaktéren.

Idag begriansas byggnadshéjden pa befintlig
bebyggelse inom planomrédet till 10 meter,
regleras i detaljplan A 3769 som vann laga kraft
1967.

1984 byggdes porthuset som star dster om den
befintliga byggnaden. Aven denna kan vara
vardefull att bevara.

Planomrédet ar sedan tidigare planlagt som
omréde for skoldndamal vilket ej tillater
bland annat bostadsbebyggelse eller vard.
Bebyggelsemiljon har ett virde for avldsning
av Oskarshamns stads historia varfor dndring,
om-, till- och nybyggnad ska ske med varsam-
het.

Detaljplanens bestdmmelser och
riktlinjer

Detaljplanen mdjliggdr for bland annat bostéder,
vilket kan ske genom nybyggnation eller om-
vandling av befintliga lokaler. P4 sé sétt mojlig-
gors for boende i1 centrumnéra ldge med goda
kommunikationsmojligheter samt med nérhet till
lek och rekreation.

Anpassning och samverkan med bebyggelse-
miljon beddms vara viktigt. Det handlar om att
vilja gedigna material, bevara formsprak

och karaktdr. For huvudbyggnaden bor sarskilt
fonstersdttningens karaktér och sprojsindelning,
fasaddetaljer och takmaterial beaktas.

Varsamhet

Den varsamhetsbestimmelse k, som giller
for byggnaden inom fastigheten Norrtorn 87
niarmast Fridhemsgatan lyder enligt foljande:
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”Byggnadens ursprungliga exteridra karaktars-
drag ska bibehallas vad giller proportioner,
fasadutformning, fonsterutformning, takutform-
ning, material, detaljeringsniva och traditionell
fargséttning.”

Ovanstdende innebér att exteridra karaktirsdrag
som &r kopplade till icke ursprungliga om- och
tillbyggnader inte omfattas av bestimmelsen.

Byggnadens exteridra karaktdrsdrag med fasad-
puts och profilerade listverk, bandrustik/végrita
markeringar, fonsteromfattningar och utsmyck-
ningar ska bibehéllas.

Byggnadens exteriora karaktirsdrag ska bibehal-
las vad géller den traditionella fargséttningen,
vilket ska uppnés genom ett vil anpassat val

av traditionella kuldrer med anknytning till den
tids- och stilepok som géllde vid byggnadens
uppforande. Med beaktande av ovanstaende

ar dven andra kuldrer &n de befintliga mojliga.
Fasad och sockel for nedre plan ska bibehalla
forekommande bandrustik med kontrasterande
kulor samtidigt som valda kuldrer ska resultera i
en god helhetsverkan.

Utformning:
Ny bebyggelse ska ges en exterior utformning

som &r anpassad och tar hansyn till de karak-
tarsgivande egenskaper som forekommer bland
bebyggelsen bade inom den egna fastigheten
och inom den ndrmaste omgivningen lings med
Fridhemsgatan. Sarskild anpassning ska ske till
den aldre storre byggnaden inom fastigheten.
Med karaktarsgivande egenskaper avses propor-
tioner, fasadutformning, takutformning, material
och fargsattning.

Exterior utformning vid om- och tillbyggnad
ska anpassas till byggnadens karaktér vad géiller
proportioner, fasadutformning, fonsterutform-
ning, takutformning, material, detaljeringsniva
och traditionell fargséttning

Fonster:

Fonster och fonsterdorrar ska ges en utformning
som bibehéller ursprunglig karaktir vad géller
form, proportioner, dimensioner, indelning med
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sprojs och poster. Placering i djupled i forhél-
lande till fasadlivet ska bibehéllas. Fonster-
konstruktionens overstycke ska anpassas med
samma rundning som for tillhérande befintliga
Oppningar i fasadpartierna.

Naér fonster och fonsterdorrar ska anpassas till
géllande krav pa tillgédnglighet och utrymning
ska stor hansyn dven tas till dess ursprungliga
karaktdr. Ursprungligt val av trd som material
for fonster och fonsterddrrar bor bibehallas.

Tak:

Som takbeldggning far endast foljande utforan-
den anvindas; skivtickt eller bandtdckt tak med
planplat, betongpannor eller tegelpannor. For
takbeldggning ska kulor likt tegelrdd anvéndas.
Takkupor fér dven utforas med vilvd takyta och
pulpettak. Tak tillhdrande bebyggelse som &r
placerad pa plus/korsmark far utforas som laglu-
tande med ett anpassat utforande.

Balkong:
Balkonger eller entréer vid fasad mot gaturum

(Fridhemsgatan) fér inte placeras pa eller ovan
sddan mark som inte tillhor den egna fastigheten
eller som é&r avsedd for gatudndamal. Balkonger

L
=

b

- =
=)

Béagformat fénster

-

i

Port och del avortbyggnad
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Fasad dster

Fasad soder

Fasad norr

Fasad vést

Fasad norr
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och entréer ska ges en utformning som ar vél
anpassad och tar hiansyn till befintlig byggnads
karaktir och byggnadsstil vad géller place-
ring, storlek, symmetri, proportioner, material,
detaljutférande och fargsittning. Anslutning av
balkong till fasad ska anpassas utifran fasadens
befintliga detaljer, omfattningar och listverk.
Balkongers och entreérs utformning ska i hog
grad synliggora bakomliggande fasad och bygg-
nadsvolym. Exempel pa material att anvinda ar
gjutjdrn och glas.

Material och farg:

Ny bebyggelse ska ges en fasadutformning med
puts eller betong med putsliknande ytstruktur
eller beklddnad med trapanel. For fasader pa
nedersta plan samt sockel ska material som puts,
tegel, betong och natursten anvéndas.

Putsade fasader ska ges ett utforande utan
synliga skarvar. Storre fonsterpartier som del av
fasad far forekomma.

Passage/lénk:
Sadan del av byggnad som placeras pa plus/

kors mark mellan den dldre byggnaden och
annan byggnadsvolym ska ges en utformning
som exteriort synliggdr den dldre byggnadens
ursprungliga fasad och volym. Fasader ska till
storsta delen bestéd av genomsiktligt glas.

Sadan del av tillbyggnad som placeras pa plus/
kors mark enligt ovan kan exempelvis utgdra
funktion som invéindig passage eller invindig
passage i kombination med négon ytterligare
funktion sdsom balkong.

Tak for tillbyggnader pé plus/kors mark ska ges
en utformning som underordnar sig och anpassar

sig till den éldre byggnaden. Taket far utforas
som laglutande med ett anpassat utférande.

Rivningsforbud (r) har lagts till pa plankartan
for den befintliga byggnaden i planomréadet.

GATOR OCH TRAFIK

Gatunat
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Planomrédet trafikmatas fran Fridhemsgatan, se
karta t h.

Fridhemsgatan trafikeras av 1226 fordon AVDT
och har en skyltad hastighet pa 40 km/h.

Norra fabriksgatan dr huvudgatan som trafikma-
tar Fridhemsgatan. Norra fabriksgatan har 8000
fordon, och dven den en skyltad hastighet pa 40
km/h.
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Fridhemsgatan markerad grén, Norra fabriksgatan
markerad lila, Planomradet markerad réd

Gang- och cykelvagar

Planomréadet har idag goda forbindelser med
gang- och cykelvagar till centrum samt omkring-
liggande omréaden.

Kollektivtrafik

Planomradet ligger centralt i Oskarshamns stad.
Resecentrum med buss, férjeterminal samt
jarnvagsstation ligger cirka 1 kilometer fran
planomrédet.

Nérmaste busshallplats for linjetrafik ligger strax
soder om planomrédet, 1dngs med Fridhemsga-
tan.

Parkering, varumottagning, utfarter
Standardmaétten for en parkeringsplats ar 2,5
meter bred och 5 meter lang. Det rekommende-
ras dessutom vara ett fritt utrymme bakét pa 7
meter for att smidigt kunna ta sig in och ut.
Enligt Boverkets Byggregler (BBR) bor parke-
ringsplats for rorelsehindrade vara 5 meter bred.

Detaljplanens bestdmmelser och
riktlinjer
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Parkering for boende och ev besokare ska losas
pa kvartersmarken inom fastigheten.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten, avlopp och dagvatten
Planomradet &r anslutet till kommunalt vatten
och avloppssystem. Fastigheten Norrtorn 87 &r
dock inte idag direkt ansluten till det kommu-
nala dagvattennétet.

Lokalt omhéndertagande av dagvatten fore-
sprékas av fastighetens dagvatten. Exempel pa
lokala 16sningar for hantering av dagvatten &r:
* Biofilteranldggning

* Grona tak

* Underjordiska magasin/stenkistor

* Griasbeklddda ytor

Mycket av dagvattnet kan fordrojas i sma grona
dagvattenatgérder pa fastigheten eller genom
att lata vattnet tringa ner i marken (infiltreras)
pa tomtens gronytor eller andra genomsléppliga
ytor. Dar det &ndé& behovs hirdgjord mark kan
man anvinda genomsléppliga material som till
exempel grus eller armerat grés sa att regnvatt-
net kan infiltrera ner genom beldggningen.

Detaljplanens bestdmmelser och
riktlinjer

Det finns i omrédet idag inget befintligt dagvat-
tenndt. Fordr6jning och rening av dagvatten,
innan det nar Doderhultsbécken ar pa grund av
terringen begransad. En planbestimmelse (b))
har lagts in pé plankartan och reglerar att minst
30% av anvindningsomradet ska mojliggdra
for infiltration /omhéndertagande av dagvatten,
vilket innebér en yta pa ca 995 kvm, se gron yta
pd bilden t h. Det innebdr till exempel att hard-
gjorda ytor bor utforas i genomsléppliga mate-
rial sdsom grus eller plattor med genomsléppliga
skarvar av kvartersmarken. Plankartan reglerar
dven andel hirdgjord yta pé kvartersmarkens
prick- och kryssmark for att géra marken
tillgdnglig for infiltraion, (planbesimmelserna
n-n,).

Det dagvatten som inte kan omhéindertas via
infitration pa fastigheten avleds via Fridhems-
gatan till en befintlig kommunal dagvattenbrunn
i Fridhemsgatan for att sedan ledas ut i Doder-

hultbiacken. Dagvatten dr inte enbart en vatten-
kvantitativ frdga utan dven en kvalitativ friga.
D4 dagvattnet fran planomradet nar Ddder-
hultsbécken och tillslut recipient Inre hamnen
ska kommunen under 2022 péborja ett projekt
for atgirder i dessa recipienter for att forbéttra
miljokvalitetsnormernas status. Uppstroms i D6-
derhultsbacken, vister om planomradet kommer
atgérder att genomforas vid den sk ”Snétippen”
och nedstrdms kommer atgérder att genomforas
vid det sk ”Agget” samt vid bickens utlopp i
Inre hamnnen. Med dessa atgérder beddms inte
planforslaget paverka miljokvalitetsnormerna
for vatten negativt.

Grén markering - 30% infiltrationsyta

PIangrédet

"Snétippen” "Agget’”

Oversiktskarta
El, avfall och varme
Planomrédet &r anslutet till befintliga nit som
driftas av Oskarshamn Energi AB.

Avfallshantering ska ske i enlighet med Krets-
loppsydosts renhéllningsforskrifter. Det géller
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bland annat tillgénglighet och utformning av
miljorum, utstéllningsplatser for avfallskérl eller
dylikt.

Detaljplanens bestdmmelser och
riktlinjer

Omvandlingen av omradet kan komma att
innebéra en utbyggnad och att ledningar maste
flyttas, vilket bekostas av berord fastighetsdgare
eller exploatdren.

PLANFORSLAGET | TEXT

Idag reglerar gillande detaljplan (A3769)
omradet endast for skoldndamal, till en hogsta
byggnadshojd pa 10 meter.

Byggnadshdjden regleras efter befintlig byggnad
och plankartan forses med en nockhdjd pa +32
meter dver nollplanet, detta for att en eventuell
ny byggnad inte ska bli 6verordnad den befint-
liga.

Den nya detaljplanen gors flexibel med syftet att
mdjliggora for bostéder, skola, vard, kontor samt
tillfallig vistelse och centruméndamal.

Bostéder (B):

Bostéder dr en anvdndningsbestimmelse som
bor tillimpas for omraden for olika former av
boende av varaktig karaktér.

Centrum (C):

Med anvidndningen centrum avses all sddan
verksamhet som bor ligga centralt eller pa annat
sdtt vara latt att n& for ménga méanniskor. Dér
ingdr till exempel butiker, restauranger, kon-
tor, gym, biografer, bibliotek, teatrar, museum,
banker, apotek, hantverk och annan service. I
anvindningen ingar dven byggnader for sam-
lingslokaler och polisstation.

Vard (D):

Vard ér en bestimmelse som tillimpas for omra-
den for vardverksamhet som avser ménniskor
och som bedrivs i sérskilda lokaler. Véardverk-
samheten kan vara offentlig eller privat.

Kontor (K):
Anvindningen kontor anvinds fér omraden for
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kontor och tjansteverksamhet med liten eller
ingen varuhantering. Avgorande bor vara att
verksamheten inte medfor stérning av betydelse
for omgivningen, till exempel att den saknar
utomhusverksamhet och har besdksverksamhet
i begrinsad utstrickning. [ anvindningen ingar
komplement sd som konferenslokaler och de
personalutrymmen som behdvs.

Tillfallig vistelse (O):

Anvindningen tillfdllig vistelse dr en bestdm-
melse som tilldimpas for omraden for alla typer
av tillfallig 6vernattning samt konferenslokaler.
Tillfallig vistelse innefattar en rad olika typer
av verksamheter som exempelvis hotell, motell,
vandrarhem och pensionat.

Skola (S):

Skola ar en anvandningsbestimmelse som till-
lampas for omraden avsedd for skolor och andra
undervisnings- och forskningsverksambheter.
Aven forskolor och fritidshem riiknas som sko-
lor.

e,: Storsta byggnadsarean i % av fastighetsarean.
Idag dr ca 21 % bebyggt pa fastigheten, dvs ca
685 kvm.

e,- Hogsta hojdniva for underkant takfot +28
meter Over nollplanet, géller ej takkupor och
flaktrum.

e, - Komplementbyggnader och mindre uthus fér
ha en nockhdjd pa max 6 meter.

e, - Tak med nockdjd om max + 34 meter dver
nollplanet géller for del av vindsplan/flaktrum/
teknikrum om hogst 130 kvm bruttoarea

k, - Byggnadens ursprungliga exteriora ka-
raktirsdrag ska bibehéllas, dven vid om- och
tillbyggnader, vad géller proportioner,
fasadutformning, takutformning, material,
detaljeringsniva och traditionell fargséttning.
Utférande och form av fonster och fonsterdorrar
ska bibehallas.

f, - Ny bebyggelse ska ges en exterior utform-
ning som ar anpassad och tar hénsyn till de
proportioner, fasadutformning, takutformning,
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material och detaljeringsniva som finns bland
bebyggelsen langs Fridhemsgatan.

f, - Balkonger och entréer ska ges en utform-
ning som &r vél anpassad och tar hdnsyn till
byggnadens karaktér och byggnadsstil vad géller
placering, storlek, symmetri, proportioner, mate-
rial, detaljutforande och fargséttning. Balkonger
och entréer ska placeras inom mark for den

egna fastigheten och far inte placeras 6ver mark
avsedd for gatudindamal.

f,-Tak ska utformas som sadeltak och/eller
valmat tak med ldgsta lutning om 18 °. Takkupor
undantags.

f,- Passage/link som placeras pa korsmark
mellan byggnaderna pa fastigheten ska ges en
utformning som exteriort synliggoér den dldre
byggnadens ursprungliga fasad och volym Tak
tillhorande passage/lank far utformas som laglu-
tande med ett anpassat utforande.

f.- Gavelspetsar med placering dver takfotsnivd
far inte forekomma langs med byggnadens fasad

mot soder. Takkupor undantags.

f.- Fasad med sockel i morkare kontrasterande
farg. Fasad i ljusare kontrasterande farg.

b, - Minst 30% av fastighetsarean ska mojligora
omhéndertagande/infiltration av dagvatten

b, - Parkeringsgarage fir anldggas i kéllarplan
och i markplan

b, - Uteplatser ska placeras norr om byggna-

derna. Balkonger kan placeras i soder pa bygg-
naderna men ska d& kompletteras med uteplats
norr om byggnaderna.

b,: Skolbyggnad ska placeras lings med hela
sOdra planomradet och for de strackor som inte
tacks av byggnad ska bullerskdrm uppforas.

n,: Marken far inte hdrdgoras

n,: Endast 50 % av marken inom egenskapsom-
radet far hardgoras

n,: Endast 10 % av marken inom egenskapsom-
radet far hardgoras

p,- Teknikrum pa vindplan ska placeras med ut-
sida yttervdgg om minst 5.0 meters forskjutning/
indrag i forhallande till underliggande

vanings fasadliv mot sdder.

r, - Byggnad fér inte rivas
Genomforandetiden ar 5 éar.
Prickmark: Marken fér inte forses med byggnad.

(Prickmark géller 6 meter fran fastigetsgrins i
véster. )

Kryssmark: Marken far endast forses med
mindre byggnader, sa som forrad, garage och
uthus samt passage/link mellan byggnaderna
pa fastigheten . (Hela Ostra delen av fastigheten
ar bealgt med kryssmark, endast omrardet dar
befintlig byggnad ér placerad ar fri fran regle-
ringen.)
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Rad linje: Visar foreslagen fastighetsgrans.
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GENOMFORANDE

I genomforandedelen redovisas de organisatoris-
ka, fastighetsréttsliga, tekniska och ekonomiska
atgarder och konsekvenser som behovs for att
astadkomma ett samordnat och d&ndamalsenligt
genomforande av detaljplanen. Hér redovisas
kommunens utgifter och inkomster som foran-
leds av planen.

Enligt Plan- och bygglagen (2010:900) 6 kap. 2
§ ska detaljplanens genomforande grunda sig pa
planbeskrivningen till plankartan. Kapitlet om
genomforande &r i likhet med 6vriga delar av
planbeskrivningen inte juridiskt bindande utan
ska ses som végledande vid genomférandet av
detaljplanen.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Beraknad tidplan

Samrad mars 2021
Granskning oktober 2021
Antagande februari 2022
Genomfdérandetid

Detaljplanens genomforandetid ar fem ér fran
den dag planen vinner laga kraft.

Under genomférandetiden kan planen normalt
inte dndras eller upphdvas om inte sirskilda skél
finns. Om kommunen inte &ndrar eller upphaver
planen efter genomforandetidens utgang fort-
sétter den att gilla. Efter genomforandetidens
utgang kan dock planen dndras eller upphédvas
utan att uppkomna réttigheter i planen behover
beaktas.

Ansvarsfordelning/

Huvudmannaskap

Byggande inom kvartersmark betecknad med B
(bostéder), C (centrum, K (kontor) och O (tillfal-
lig vistelse) avses ske i enskild regi.

Byggande inom kvartersmark betecknad med D
(vard) och S (skola) kan ske i enskild, Lands-
tingets eller kommunens regi. Huvudmannaska-
pet kan dven vara delat.
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Ingen allménplats mark finns utlagd i detaljpla-
nen.

Avtal

Ett plankostnadsavtal har tecknats mellan fast-
ighetsdgaren och Oskarshamns kommun som
innebdr att bolaget star for alla kostnader i sam-
band med upprittandet av denna detaljplan.

Inget exploateringsavtal avses tecknas.

FASTIGHETSRATTSLIGA
FRAGOR OCH KONSEKVENSER

Fastighetsplan

Ingen fastighetsplan finns inom planomradet.

Fastighetsbildning, gemensamhets-
anlaggningar mm.
Fastighetsindelningsbestimmelser bedoms inte
behdva upprittas. Detaljplanen ger forutsitt-
ningar till ny fastighetsbildning inom Norrtorn
87 pa fastighetsdgarens initiativ och bekost-
nad. Detaljplanen gor det mojligt for framtida
avstyckning.

Fastighetskonsekvenser
Pé enskilt initiativ kan framtida avstyckningar
komma att ske inom planomradet.

Markagoférhallanden inom planomradet
Detaljplanen beror foljande fastighet:

- Norrtorn 87 vilken ar i enskild dgo.

- Del av Norrtorn 81 vilken &r i enskild dgo.

TEKNISKA FRAGOR

Vatten, avlopp och dagvatten
Planomradet ar beldget inom VA-verksam-
hetsomradet for Oskarshamns kommun vilket
innebdr att vatten- och avloppsledningar ska
anslutas till Oskarshamns kommuns vatten- och
avloppsniit.

Da planomrédet ligger inom kommunens
verksamhetsomrade for VA ansvarar Oskars-
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hamn kommun dven for anldggande, skotsel och
underhall av kommande dagvattenatgéarder vid
Doderhultsbiacken och Inre hamnen.

Energi och tele

Planomrédet &r anslutet till befintligt elnit som
ags av Oskarshamn Energi Nit AB. Lednings-
havaren ska kontaktas vid genomfGrande av
detaljplanen.

Avfallshandtering ska ske i enlighet med Krets-
loppsydosts renhéllningsforeskrifter.

Parkeringsanlaggning
Parkeringsplatser far endast finnas inom
kvartersmarken i detaljplanen.

EKONOMISKA FRAGOR

Planekonomi

Plankostnad finansieras via planavtal:
Plankostnadsavtal 115 000 kr

I 6vrigt foranleder inte detaljplanen nagra ytter-
ligare inkomster eller utgifter for Oskarshamns
kommun.

Framtida forrittningar initieras och bekostas av
fastighetsdgare av fastighet Norrtorn 87.

Planavgift
Ingen planavgift vid bygglovsansdkan
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KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Planforslaget bedoms stémma dverens med
intentionerna i den kommunala planeringen. En
utveckling med bostéder och verksamheter avses
ske i stadens centrala delar.

Planen mgjliggor for en utveckling av ett om-
rade 1 centrumnéra lige med goda kommunika-
tioner. Har skapas utrymme for bostédder samt
verksamheter 1 form av tex skola, vard, kontor,
samlingslokal och tillfillig vistelse.

Detaljplanen mdjliggdr for en utveckling av en
fastighet i de centrala delarna av Oskarshamn
dér marken redan ar ianspréktagen. Planomradet
ligger 1 anslutning till befintlig bebyggelse, in-
frastruktur och kommunikationer, vilket innebéar
att dessa kan nyttjas.

Planforslaget kan innebéra ett 6kat parkerings-
behov pa platsen. Parkering ska 16sas inom
planomrédet.

Fastigheten bestar av 3315 kvm och idag ér

ca 665 kvm bebyggt, dvs ca 20 %. I den nya
detaljplanen tillats en byggnadsarea pa 35 % av
fastigheten vilket innebér att ytterligare ca 500
kvm tillats att bebyggas pa fastigheten, storsta
byggnadsarea blir d& ca 1160 kvm.

Da planen gors mer flexibel kan byggnadsarean
komma att 6ka pé platsen. Dock reglerar inte
gillande detaljplan ndgon maximal byggnadsa-
rea vilket innebér att skalan och utsikterna redan
idag kan forandras mot dagens byggnation.

Balkonger kan placeras i sdder pa byggnaderna
om dessa uteplatser kompleteras med en “’tyst”
uteplats norr om byggnaden dar rekommende-
rade bullervirden inte dverstigs.
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