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1.INLEDNING
BAKGRUND

Detaljplanen f6r Nisudden vann laga kraft 1996. Planen
avser omride f6r Ndsudden (Hoganis 1:1) och medger i
huvudsak markanvindning f6r bostadsdndamal och natur-
mark. Planomrddet 4r ca. 51 ha och detaljplanen méjliggér
tor ca. 170 bostider varav ca. 20 har byggt idag, Gillande
detaljplan syftar dven till att skapa boendekvaliteter med
tomtstorlekar som mojliggér en mer dndamalsenlig tomt-
storlek samt disponering av byggritt och upptagande av
nivaskillnader inom respektive tomt. Bryggor och badan-
ligeningar féreslds uppforas vilket inte har skett.

Gillande detaljplan omfattar flertalet egenskapsbestim-
melser som har visat sig forsvira en dndamalsenlig exploa-
tering, bl.a. féreskriven hoéjd for gata samt bestimmelser
kring typ av bebyggelse sisom radhus eller friliggande
hus. Detta medfor att detaljplanen behéver dndras for att
den bittre ska kunna svara mot forestdende behov och
vad kommunen idag anser vara en limplig utbyggnad av
omridet.

PLANENS SYFTE

Planindringen syftar till att undetldtta utbyggnad av om-
radet i enlighet med gillande detaljplans intentioner samt
Oka attraktiviteten for allmanheten samt de boende i om-
ridet. Detta genom borttagande av ¢j dndamadlsenliga
planbestimmelser samt méjliggdra utveckling av gemen-
samma och allminna virden vid vattnet.

PLANENS HANDLINGAR

Planen omfattar foljande handlingar:

1. Denna planbeskrivning - Andring av detaljplan for
Ndisudden, Hogands 1:1

2. Planbeskrivningen tillhérande - Detaljplan for Nsud-
den, Hogands 1:1

3. Plankarta tillhérande Detaljplan for Néisudden, Hogands
1:1, laga kraft 1996-04-24 med f6rslag till dndring

4. Planbestimmelser tillhérande Detaljplan for Nisud-
den, Hogands 1:1, laga kraft 1996-04-24 med f6rslag
till dndring

5. Unders6kning om betydande miljépaverkan

Efter samradet upprittas en samradsredogérelse som
redogdér inkomna synpunkter. Efter granskning upprit-
tas ett granskningsutlitande som redogér for inkomna
synpunkter.

En fastighetsférteckning upprittas som redovisar vilka
fastighetsidgare som ér berérda av planférslaget.

Planbesked

Planuppdrag =elulit

Granskning

Antagande

PLANFORFARANDE OCH
TIDPLAN

Planen kommer att handlidggas med ett standardférfarande
med granskning enligt PBL 2010:900, kapitel 5.

Program: Upprittas vid behov dar inriktning och omfattning
bestims.

Samrad: Myndigheter, sakigare och andra berérda ges
mdéjlighet att limna synpunkter.

Granskning: Planforslaget finns tillgdngligt f6r granskning
och en sista méjlighet att limna synpunkter ges.

Abntagande: Planen antas i kommunstyrelse.

Oyer/é/aggﬂde: Sakdgare som inte fatt sina synpunkter
tillgodosedda har méjlighet att 6verklaga inom tre veckor
fran beslutet tagits.

Laga kraft: Om ingen 6verklagar planen vinner den laga
kraft tre veckor efter beslutet.

Preliminar tidplan

Uppdrag om planliggning sept 2019
Samradsskede mars/april 2020
Granskning dec 2020
Godkinnande i KS feb/mars 2021
Antagande KF april 2021

Laga kraft juni 2021

PLANDATA OCH MARKAGO-
FORHALLANDEN

Planomradet 4r beldget pd en udde vid Nisviken, Vinern,
ca. 2 km séder om Amaéls centrum

Ovan: Planomradets lokalisering inringat.

Laga kraft Bygglov
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Planomridet bestar av flertalet fastigheter, 1:1 m.fl. (1:2,
1:3, 1:4, 1:19-1:24, 1:27-1:73, s:1)

Nir gillande plan upprittades bestod omradet av Héga-
nis 1:1, Hoganis gard samt en fritidsfastighet. Sedan dess
har fastigheter inom Hoganis 1:1 styckats av for tillkom-
mande bostadsbebyggelse.

Hégands 1:1 dgs av Amils kommun inom vilken allmin
platsmark samt anvindningsomride fér centrum anges i

gillande plan.

Hoganis gird, fritidsfastigheter och tillkommen bebyg-
gelse dr privatdgda.

De oexploaterade fastigheterna dgs av Sotsjébaden.

Planomridet i gillande detaljplan omfattar ca. 51 ha, dnd-
ringar sker inte inom hela planomrédet.

SRR - =

?\‘- H :’}’ ; P < # = \
BPARREA (e
/\-‘-&‘;3\ % Nasyke! A ~05 )
WL e I/ o
%‘; P ~ . P ‘-1’?19}
1Y §Sdpeyam, o

Ovan: Planomradet med berérda fastigheter, markerat med
rod streckad linje.

2. TIDIGARE STALLNINGS-
TAGANDEN

PLANUPPDRAG

Kommunstyrelsen beslutade 2019-09-11 att ge kommun-
styrelsefrvaltningen 1 uppdrag att ta fram ett forslag till
andrad detaljplan £f6r Nasudden, Héganis 1:1.

OVERSIKTSPLAN

Amils 6versiktsplan (2013) redovisar att det finns ut-
rymme till ca. 150 ytterligare bostider inom ramen for
detaljplanen f6r Nidsudden och att de gillande detaljpla-
nerna samt utpekade LIS omradena boér ticka framtidens

bostadsbehov.

Aven i den férdjupade 6versiktsplanen fér Amals centrum
och Amals titort (antagen 2003) lyfts planerna for bosti-
der pa Nisudden dir utvecklingen av attraktiva boende
beskrivs som angeligen.

Planindringen ligger i linje med gillande Oversiktsplan
och férdjupning av éversiktsplan.

DETALJPLANER

Gillande detaljplan vann laga kraft 1996-04-24 med syfte
att bebygga omridet med bostider och utgoéra Amals till-
vixt séderut. Huvudanvindningen avses vara boende dir
det dven ska vara mojligt att bedriva kontorsverksamhet
och verksamheter av icke storande art.

Ovan: lllustration over planomradet, fran gdllande detalj-
plan.
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Detaljplanen anger i huvudsak anvindningarna bostidder

(B) och natur (NATUR).

Ovriga anvindningar inom kvartersmark ir bostider dir
kontor och verksamhet av icke storande art kan tillitas
som komplement (B,), centrum (C), odling (L), frilufts-
bad (N), bostad dir viss djurhéllning far ske som komple-
ment (BL)) samt tekniska anliggningar (E).

Inom planomridet finns dven anvindningar f6r allminna
platser samt vattenomraden.

UNDERSOKNING OM BETYDAN-
DE
MILJOPAVERKAN

Enligt gjord behovsbedomning/undersdkning om bety-
dande miljépaverkan, daterad 2019-10-11, bedéms inte
féreslagen dndrad markanvindning och genomfdrandet
av detaljplanen medféra sadan betydande paverkan pa
miljon, hilsan eller hushallningen med mark, vatten el-
ler andra resurser att det finns krav pa att géra en mil-
jobedémning/strategisk miljobedomning enligt PBL eller
MB av planen.

Undersokningen har 2019-10-28 stimts av med Miljéen-
heten och reviderats i mindre hanseende.

3.AVVAGNINGAR ENLIGT
MILJOBALKEN M.FL.

MILJOBALKEN (MB)

Inom den fysiska planeringen finns hidnsyn och avvig-
ningar som behéver géras rérande annan lagstiftning i
allminhet och miljébalken i synnerhet. Foljande lagrum
behover sarskilt beaktas;

2 kap. MB — Allménna hansynsregler

Planindringen tillgodoser de allminna hinsynsreglerna da
marken redan bedémts limplig £6r dndamalet.

3 kap. MB — Grundlaggande bestammelser
for hushallning

Grundliggande bestimmelser f6r hushallning med mark
och vattenomriden, frimst riksintressen for naturvarden,
kulturmiljévarden, eller friluftslivet som sa lingt som maj-
ligt ska skyddas fran dtgirder som pétagligt kan skada na-
tur- eller kulturmiljon.

Planindringens genomférande bedéms inte paverka hus-
héllning av mark pa ett negativt sitt dd forhdllandet mel-
lan allmén platsmark och kvartersmark dr detsamma som

i gillande detaljplan.

4 kap. MB — Sarskilda bestammelser for
vissa omraden

I miljébalkens fjirde kapitel ’Sérskilda bestimmelser fér
hushillning med mark och vatten for vissa omraden i lan-
det” listas en rad omraden som, med hénsyn till sina natur-
och kulturvirden i sin helhet 4r av riksintresse.

Ingrepp i dessa milj6er far gbras endast om de inte patag-
ligt skadar omridenas natur- och kulturvirden. Bestim-
melserna utgdr dock inte hinder f6r utvecklingen av be-
fintliga titorter eller det lokala niringslivet.

Planindringens genomférande bedéms inte paverka hus-
hallning av mark pa ett negativt sitt.

5 kap. MB — Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer (MKN) dr ett juridiskt bindande
styrmedel som inférdes med miljébalken 1999 for att
komma till ritta med miljopaverkan fran diffusa utslipp-
skillor fran till exempel trafik och jordbruk. En MKN kan
anges som en halt eller ett virde (hogsta tillitna halt av
ett dmne i luft, mark, eller vatten) men kan dven beskti-
vas 1 ord. MKN kan ses som styrmedel for att pa sikt na
miljokvalitetsmalen. Miljokvalitetsnormerna syftar till att
skydda minniskors miljé och hilsa. Idag finns det sarskil-
da normer for:

* olika féroreningar i utomhusluften (SES 2010:477)

* olika parametrar i vattenférekomster (SES
2004:660)

* olika kemiska féreningar i fisk- och musselvatten
(SES 2001:554)

* omgivningsbuller (SES 2004:675)

MKN fér utomhusluft

Det finns svenska MKN f6r den hogsta tillitna halten i
utomhusluft av kvivedioxid och kviveoxider, svaveldiox-
id, kolmonoxid, ozon, bensen, fina partiklar (PM10 och
PM2,5), bens(a)pyren, arsenik, kadmium, nickel och bly i
utomhusluft.

Planindringen avser inte att forindra anvindningen
inom omradet férutom att dven medge bostadsindamal
i centrum. Planidndringen bedéms inte orsaka 6kad trafik
mot gillande plan. Planférslaget bedéms inte medféra att
MKN f6r utomhusluft 6verskrids i omridet.

MKN for vattenférekomster

Vattenmyndigheten i Visterhavets vattendistrikt har anta-
git en férvaltningsplan f6r MKN f6r samtliga vattenfére-
komster 1 distriktet. Alla vatten ska uppna god ekologisk
status (alternativt god potential) samt god kemisk ytvat-
tenstatus ar 2021 om inte sirskilda skil finns. MKN inne-
fattar dven ett krav pa ickeférsimring, vilket innebir att
vattenférekomstens milj6tillstind inte far férsimras till en
ldgre statusklass.

Nisudden omges av Vinern-Amalsviken samt Vinern-
Dalbosjon. Bada vattenférekomster uppnir idag en mitt-
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lig ekologisk status med kvalitetskrav att uppnd god eko-
logisk status ar 2021.

Samlad bedonmning

Di plandndringen inte innebdr nédgra betydande
forindringar beddms den inte paverka huvuvida normerna
tér god ekologisk status eller god kemisk ytvatten status
t6r vattenférekomsterna uppnas ar 2021.

MKN for fisk- och musselvatten

Vinern omfattas av forordningen (2001:554) for
miljokvalitetsnormer f6r fisk- och musselvatten f6r att
skydda fiskvatten 1 landet.

Med samma motivering som fér paverkan pa MKN
for vattenférekomster bedéms inte MKN fér fisk- och
musselvatten paverkas av plandndringen.

7 kap. MB — Skydd av naturen, strandskydd,
biotopskydd, naturreservat, Natura 2000 m.m.

Strandskydd rader 6ver hela Nisudden férutom i1 de
omraden dir gillande detaljplan anger kvartersmark for
bostider, centrum samt allmin platsmark f6r boendetrafik
och GC-vig, dir gillande detaljplan beskriver att
strandskyddet upphivts inom dessa omraden. Gillande
detaljplan redovisar vidare att naturmarken omfattas av
strandskydd men att anliggningar f&r bryggor, bad och
bétverksamhet far dispens fran strandskyddet.

Planindringen foresldr upphivande av strandskyddet £6r
ut6kning av kvartersmark fér bostider, se vidare under

"Strandskydd”.

OVRIGA FORORDNANDEN

Fornlimningar finns inom omradet men berdrs ¢j av
planandringen.

4. FORUTSATTNINGAR
OCH FORANDRINGAR

NATUR OCH KULTUR
Mark, vegetation och landskapsbild

Nisudden stricker sig ut i Vinern séder om Amal. Sédra
delen av planomridet bestar av till stor del av dkermark
medan den norra delen 1 huvudsak bestar av tallskog, Av-
verkning har skett inom de omrdden dir gillande plan
anger kvartersmark for bostider.

Gillande plan anger utformningsbestimmelser som syftar
till att ge ett aterhéllsamt intryck fran Vinern och reglerar
bland annat takbeklddnad och fasadkulor.

Planforslag
Plandndringen berér till storsta del kvartersmark f6r bo-
stider (B). Paverkan pa mark och vegetation ir liten.

Planindringen foreslar att ta bort egenskapsbestimmelse
om att naturmark ska bevaras och befintliga trid inte far
fillas (n,) inom kvartersmark for bostider. Bestimmelsen
omfattar omraden pa tomternas baksida, mot naturmark.
Bestimmelsen har inte eftetlevt av redan byggda hus dé
utbyggnad forsvaras av tomternas stotlek. Svarigheten
grundar sig frimst i kvartersmarkens djup vilket paverkar
dispositionen av byggnader och friyta inom tomterna. 1
vissa delar féreslds dven en utdkning av kvartersmark pé
befintlig naturmark, inom dessa omriden upphivs strand-
skyddet (a,). Utokningen giller 7 meter i tre omraden
inom den oexploaterade delen av Nidsudden, 7 meter norr
om Kuttergatan samt vatierad bredd mellan Fogdegatan
och Kuttergatan. Da tomterna angrinsar till naturmark
ses inte borttagandet av bestimmelsen paverka landskaps-
bilden eller vegetationen inom planomradet nimnvirt.
Den vegetation som piverkas dr till storsta del tallskog.
Avverkning har till viss del skett inom de omrdden som
berdrs.

Utformningsbestimmelser gillande takbeklddnad och fa-

sad foreslas behallas.

Geotekniska forhallanden

Enligt SGU:s jordartskarta bestir marken inom planom-
radet av berg 1 de 6stra delarna, med ett ytlager av mo-
rin i nordvist som stricker sig ner genom planomradet.
I sydvist bestar marken av lera--silt med ett omrade med
dlvsediment mellan Nasviken och Mérteboltjirnet.

Gillande detaljplan anger mer specifika férhallanden.
Planforslag

Planindringen ber6r fastigheterna belidgna inom norra de-
len av planomradet dir marken har ett grundlager av berg.

Totalstabiliteten for omridet bedoms vara tillfredsstal-
lande och en férindring av storsta BTA per fastighet fran
180 m? till 200 m* beddms inte paverka forutsittningarna.

Héganas . 8
Ovan: SGU:s jordartskarta 1:25000-1.:100000.
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Fororenad mark

Det finns inga kinda risker for fGroreningar inom
planomradet.

Planforslag

Om markfoéroreningar patriffas under mark,-spring,-
schakt,- eller fyllnadsarbete ska tillsynsmyndighet kontak-
tas enligt miljobalken 10 kap 11§.

Radon

Enligt 6versiktlig inventering utgér marken ett 1lag-/ not-
malriskomrade gillande radon.

Planforslag

Markradonundersékning ska goras av byggherren 1 sam-
band med bygglovsprévning om inte byggnation sker i
radonsikert utférande.

Fornlamningar och kulturminnen

En arkeologisk utredning utférdes 1994. Inom omradet
finns utpekad fornlimning (boplats) som undersékts och
borttagits samt utpekanden 6ver mdjliga fornlimningar
som inte har undersékts. Omrade f6r Fornlimning - hag-
mark pekas ut i gillande detaljplan. Sjémirke har noterats
som Ovrig kulturhistorisk limning 1 den norra delen av
omradet.

Planforslag

Plandndringen bedéms inte paverka utpekade limningar.
Alla fornldmningar, savil kidnda som okidnda, dr skyddade
enligt kulturminneslagen. Skulle i samband med exploa-
tering eller andra arbeten fornlimningar eller misstinka
fornlimningar patraffas skall kontakt tas med tillsyns-
myndigheten, dvs. linsstyrelsen.

BEBYGGELSEOMRADEN

Inom planomradet finns viss fritidsbebyggelse samt Ho-
ganids gard. Dirutéver bestar omréadet av bebyggelse upp-
ford lings de tva sédra gatorna enligt gillande detaljplan.
Bebyggelsen bestir utav villor samt radhus i varierande
omfattning och utformning,

Gillande detaljplan reglerar typ av placering, utformning
och utférande.

Vissa befintliga byggnader har i bygglovsprévningen han-
terats som avvikelser mot gillande plan pa grund av sva-
righeten att uppfora byggnaderna inom respektive fastig-
het. Exploateringsbestimmelsen dr inte efterlevd och flera
av uppfoérda byggnader dr stérre dn vad gillande plan
medger.

Planférslag

Gaillande detaljplan anger ett omrade £6r centrumandamal
vilket foreslds kompletteras med bostadsindamal (BC).
Bruttoarean inom omridet foreslds dven okas till 900 m?
(e)- Planindringen syftar delvis till att underlitta utbygg-
nad inom omrddet genom att ta bort ej dndamalsenliga
planbestimmelser. Sddana bestimmelser som foreslas tas
bort inom det sammanhingande bostadsomrédet dr prick-
mark (:::1), kryssmark (++44), att naturmark ska behallas
och befintliga trid ej far fillas (n,) samt placeringsbestdm-
melse (p, pil). D4 tomternas ytor dr mindre begrinsar be-
stimmelserna utbyggnadsméjligheterna.

For att undvika en fortsatt svarighet att bebygga sma tom-
ter foreslds kvartermark for bostider att utdkas for vissa
omréiden. Norra delen av Fogdegatan samt sddra delen av
Kuttergatan foreslas utékas av varierande grad pa natur-
mark. Utékningen féreslis som mest uppga till 7 meter.
For Kuttergatan utdkas kvartersmarken fram till Héganis
1:42. Hégands 1:42 och 1:43 foreslis ej utokas dd en utdk-

Ovan: Flygfoto over utbyggd del av Ndésudden.
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ning skulle innebir en stérre paverkan pa strandskyddat
omride. Aven norra delen av Kuttergatan foreslds utékas
med 7 meter. Den ut6kade kvartersmarken vid Kutterga-
tan far ej bebyggas (:::) fOr att inte paverka utblickar frin
befintliga, redan utbyggda tomter. Inom utdkat omrade
vid norra delen av Fogdegatan fir endast uthus och garage
uppféras (+++). Byggnation inom omradet paverkar inte
utblickar f6r nidrboende pa grund av stora hojdskillnader.

Inom de oexploaterade delarna av planomridet foreslas
tre omraden utdkas med 7 meter. Inom de ut6kningsom-
ridena fir marken bebyggas.

Alla utékningsomriden omfattas av strandskyddet vilket
vid ett genomfoérande féreslds upphivas (a). Ett upphi-
vande bedéms inte paverka strandskyddets syften dd om-
radena 4r vil avskiljda frin strandomridet genom fram-
torliggande bebyggelse. I omradet mellan Fogdegatan och
Kuttergatan foreslds en 5 meter bred passage av natur-
mark kvarsta for att fortsatt behalla en spridningskorridor

och allmint tillgidnglig passage.

For att reglera placering inom kvartersmark for bostidder
foreslas att gillande bestimmelse ddr byggnad placeras
minst 2 meter fran gata, garage minst 5 meter fran gata
(p,) ska gilla inom de oexploaterade delarna. Ut6ver detta
foreslis aven att huvudbyggnad ska placeras minst 2 meter
frin fastighetsgrins, utom for par-, rad- eller kedjehus och
komplementbyggnader till dessa som fir placeras i grins
mot granntomt om kvarteret byggs i ett ssmmanhang (p,).
Bestimmelserna endast friliggande hus (fril), endast sam-
manbyggda hus (sam) samt endast radhus (rad) féreslas
tas bort for att 6ka detaljplanens flexibilitet.

Utover detta dndras hojdbestimmelsen hogsta totala héjd
1 meter 6ver nollplanet till hégsta byggnadshdjd 1 meter
() Hogsta byggnadshdjd relaterar till markens
medelniva och féreslds dndras fér okad tydlighet, och
anpassning till landskapet samt angransande gatuniva. Den
gillande detaljplanen utgar fran ett tidigare héjdsystem
varav nollplanet inte bedéms vara en limplig utgangspunkt
for mattangivelser.

Den nya foreslagna byggnadshdjden varierar mellan
6-10.5 meter vilket syftar till att mojliggéra uppférande av
tva- samt trevaningshus.

Vid norra delen av Fogdegatan (Hoganids 1:45-1:63)
foreslas istillet bebyggelsen regleras efter hégsta totalhdjd
6ver nollplanet (‘) da pagaende projektutveckling
inom detta omrade afipassats efter hojdangivelse i gillande
detaljplan. Planindringens foreslagna byggnadshéjd ar

anpassat efter det bygglov som vunnit laga kraft under
varen 2020.

Inom de omrdden dir gillande detaljplan anger att
storsta tillitna bruttoarea (BTA) 4r 180 m? ovan mark per
fastighet (e,) andras exploateringsgraden till 200 m* BTA.
Vissa av de fastigheter som bebyggts Gverskrider gillande
detaljplans storsta tillitna BTA och en 6kning av gillande

Ovan: Bebyggelse lings Kuttervdgen.

BTA bedéms rimligt med hinsyn till planomridets
lokalisering och den nu ridande bebyggelsetraditionen
inom omradet. Storsta tillitna bruttoarea foreslds dven
hojas inom fritidshusfastigheterna, frin 60 m?* dll 80
m*. Inom omrade for friluftsbad (N,) minskas befintligt
byggritt frin hégst 200 m* BTA (e,) till 100 m? da omradet
endast limpar sig f6r mindre byggnader med koppling till
badet.

Kvartersmark £6r bostidder (B) utékas nidgot i nordvist dér
gillande plan anger ging- och cykelvig (GC-vag)

Service

Gillande plan anger ett omrade f6r centrumidndamal (C)
dir byggritt finns for offentlig eller kommersiell service.

Planférslag
Omridet kompletteras med bostadsindamal (BC).
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FRIYTOR

Rekreation

Inom planomradet finns goda méjligheter till rekreation
och friluftsliv.

Planférslag

Planindringen innebir inga stérre forindringar fér moj-
ligheten till rekreation och friluftsliv. En ut6kning kvarter-
smark for bostadsindamal bedéms inte paverka allmin-
heten tillgang till friluftsliv i omradet. Genom omradet
planeras dven en vandringsled fran Ornis. Vandringsleden
forstirker allmidnhetens tillgang till omréadet.

VATTENOMRADEN

Gillande detaljplan berér vattenomriden. Omride for
smédbdtshamn i Nésviken dr inte limpligt f6r bad ur
hilsosynpunkt pa grund av potentiellt férorenat omride
pé andra sidan viken.

Planforslag
For vattenomrade for friluftsbad (WIN)) dndras en grins
i nort si att denna sammanfaller med kvartersmark for

friluftsbad (N).

For arbete inom vattenomradena kravs tillstind hos mark-
och miljédomstolen eller anmalan till linsstyrelsen enligt
11 kap MB.

Ovan: Redovisning av upphdvt strandskydd inom planomrd-
det fran Ldnsstyrelsens beslut.

STRANDSKYDD

I beslut fran 2007 upphavdes av Linsstyrelsen strandskyd-
det inom kvartersmark och gatumark vid Nisudden. For
upphivandet anges att sirskilda skil finns déd strandomra-
det inte inskrinks, att kvartersmakren ligger avskild frin
stranden samt att ett upphivande inte paverkar allminhe-
ten tillgang till strandzonen.

Inom kvartersmark for friluftsbad (N,) upphivdes inte
strandskyddet. Beslutet fastslar vidare att strandskydds-
dispens for bryggor, bad- och batverksamhet far sokas 1
sdrskild ordning.

Planforslag

Strandskyddet aterintridder inte vid en dndring av detalj-
plan. Tidigare upphivt strandskyddsomride redovisas
dock inte i gillande plankarta varav plankartans tecken-
forklaring kompletteras med information gillande tidigare
upphivda omraden.

Genom planindringen foreslas upphivande av strand-
skyddet (a)) till delar av kvartersmark for bostider.

Friluftshad

Syftet med omrade for friluftsbad (WN,) ar att anligga
mindre bryggor och badplats. Det finns i gillande plan
en byggritt fér byggnad med anknytning till badet, sdsom
omklddningsrum eller bastu. Inga stora anliggningar f6-
reslas varav planindringen foéreslar en minskad byggritt
frin hogst 200 m? BTA till 100 m? (e,). Ett friluftsbad i
tatortsndra lige beddms vara av allmint intresse och vid
en minskad byggritt inom omradet sikerstills att omradet
inte bebyggs i en omfattning som strider mot strandskyd-
dets syften. Strandskyddet foreslas inte upphivas inom
omradet utan en byggnation av bodar eller anliggning-
ar av allmint intresse inom omradet ska provas genom
strandskyddsdispens. Kommunen stiller sig positiv till en
utveckling av friluftsbadet och att strandskyddsdispens for
allminna byggnader beviljas.

Kvartersmark for bostider

Delar av kvartersmarken f6r bostidder foreslas utdkas. Syf-
tet med ut6kningen av kvartersmarken ér att skapa férut-
sittningar for dndamadlsenliga tomtstorlekar med rimliga
proportioner (lingd/bredd) och méjligedra dispositionen
av byggritten samt upptagande av nivaskillnader inom
egen tomt i férhallande till angrinsade tomter, naturmark
och gatumark. De delar som forelds utékas dr beldgna pa
ett sadant sitt att en utdkning ¢j bedéms paverka strand-
skyddets syften.

Berérda omraden ir beldgna péd de inre delarna av det oex-
ploaterade omradet samt mellan befintliga gator. Inga om-
riden foreslas utokas mot vattnet och alla omriden som
foreslds utdkas dr avskilda fran vattnet av gata eller fram-
torliggande bebyggelse. Inga slipp mellan kvarter foreslas
tippas igen utan tillgdnglicheten kommer fortsatt att vara
god f6r passage igenom och lings med omradet.

10 |
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Utékningsomradena foreslas till ett djup av 7 meter, fér-  Motiv for upphivande av strandskyddet anges i MB 7 kap
utom mellan Fogdegatan och Kuttergatan. Dir uppgar 18 ¢, dir motivet f6r utdkande av kvartersmark fér bosta-
djupet till hégst 7 meter med en minst 5 meter bred pas-  der ér:

sage av naturmark. o
1. redan har tagits i ansprak pa ett sitt som gor att det saknar

betydelse for strandskyddets syften,

2. genom en vdg, jarnvdg, bebyggelse, verksambet eller annan ex-
ploatering ar vl avskilt fran omridet narmast strandlinjen,

Ovan: Illustration 6ver de omrdden ddr strandskyddet foresldas upphdvas, markerade med rod
streckad linje, samt allmdint tillgdngliga passager.
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GATOR OCH TRAFIK

Planomridet nds via Nisgatan
Hoganisvigen, vilken anges som lokalgata i gillade
detaljplan. I anslutning till gatan finns en gang- och
cykelbana.

som Overgar till

I omridet har tvd bostadsgator anlagts sedan detaljplanen
upprittades, Fogdegatan och Kuttergatan. Nytillkomna
gator inom planomradet 4r kommunala och har en
hastighetsbegrinsning pd 50 km/h. Gillande detaljplan
foreslir attlokalgatan in till omradet Gvergar till bostadsgata
norr om de idag anlagda gatorna. Bostadsgatan dr av en
histskoform som ansluter till bostadsomridets vistra samt
Ostra del och har en hogsta tilliten hastighet av 30 km/h.
I norr foreslas en GC-vig att ssmmankoppla gatans vistra
och oOstra del. Ovrig ging- och cykeltrafik foreslas som i
gillande plan ske inom omrade f6r lokalgata.

Planférslag

Gang- och cykelvigen (GC-vidg) som sammankopplar
bostadsomradet 6stra och vistra del foreslas tas
bort och ersittas med bostadsgata. Detta skapar en
genomfartsméjlighet vilket bedéms vara en mer praktisk
16sning. Genomfarten bedéms inte orsaka nigon 6kad
storning da trafiken till omridet dr begrinsad och
forindringen inte innebir ndgon Okad trafikalstring till
omradet. Dock kan genomfarten skapa ett forindrat
trafikménster. Andringen innebir dven att kvartersmarken
for bostider i anslutning till gatan kan utdkas nagot.

Den héjdsittning inom allmin plats, bostadgata som
anges i gillande detaljplan stryks da denna inte varit vil
fungerande i relation till kvartersmarken foér bostider.
Aven héjdsittning av lokalgata stryks.

Vidare flyttas den infartsvig (y) som leder till Hoganis
1:4 m.fl dd denna inte anlagts enligt gillande detaljplan.
Plankartan dndras for att 6verrensstimma med befintlig
infart.

Parkering

Planférslag

Ett behov av parkering f6r bes6kande har framkommit
under dialog med de boende i omridet. Gistparkering
avses mojliggdras inom kvartersmark for centrum och
bostider (CB) samt inom gatumarken i norr dir det i gal-
lande plan angivits GC-vig.

Ovan: Utékningsomrdde av kvartersmark markerat med réd
streckad linje.

STORNINGAR OCH RISKER

Buller

Frimsta bullerkillan i omradet antas hirledas till trafiken.
Gillande detaljplan anger dven att verksamheter och
arbetsplatser far finnas i anslutning till boende om detta
inte ger upphov till stérningar f6r omgivningen.

I dagsldget dr tvd bostadsgator i séder utbygeda
inrymmande ca. 20 bostider.

Planférslag

Planindringen foérdndrar  bostadsgatan i
planbestimmelse om gang- och cykelvig (GC-vig) tas
bort och dndras till bostadsgata, vilket tilliter en genomfart
i omradet. Okningen av trafik till omradet férindras dock
inte och dndringen bedéms inte ge upphov till betydande
Skningar av buller.

norr dar

Genom plandndringen foreslas centrum (C) kompletteras
med bostadsindamal (CB), vilket skulle kunna innebira
en minskning av trafik dn vid full utbyggnad av
centrumindamal.

Risk for skred

Inom planomradet finns aktsamhetsomrdden for skred.

Planférslag

Inga férindringar féreslas inom aktsamhetsomradena.

Oversvamningsrisk och skyfall

Utférda skyfallskarteringar visar inte pd att nagon
Sversvimningsrisk foreligger for 100-drs regnet.

Strandlinjen, naturmark och lokalgata vid Nisviken
paverkas vid Gversvimning av Vinern.

Planforslag
Det dr viktigt att hojdsittningen i omradet utfors sd att det
finns ytliga avrinningsvigar for vattnet vid kraftiga regn.
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Om mark och byggnader hojdsitts sa att ytavrinnande
vatten undviker fasad bedéms forutsittningarna vara bra
for avrinning,

Planindringen ber6r lokalgatan ddr gillande hojdsittning
stryks. Gatan dr utbyged men ett borttagande av
héjdsittning méjliggér en héjning av vigen om detta skulle
behdvas vid eventuell Gversvimningsproblematik. I Gvrigt
berérs inga omraden som péverkas vid 6versvimning och
inga andra férindringar foreslds inom plandndringen.

Ovan: Paverkansomrade vid 6versvdmning av Viinern.

TEKNISK FORSORJNING
Spill- och dricksvatten

Det sammanhingda bostadsomradet ingar i kommunens
verksamhetsomrade for vatten och avlopp. Fritidshusen
som berors av gillande detaljplan har inget vatten
eller avlopp indraget och ligger utanfér kommunens
verksamhetsomrade.

Planforslag

I gillande detaljplan anges ett ledningsomrade (u) for
spillvattenledningarna. Enredaktionell indringavomradets
grins gors fran egenskapsgrins till administrativgrins.

Utbyggnad av VA- anldggningar planeras placeras inom

kommunal mark.

Dagvatten

Mbojligheten for infiltration av dagvattnet ses som
begrinsad dia marken bedéms bestd av berg. De gator
som hittills har bebyggts avvattnas till dikesanliggning,
Dikesanliggningen foljer en naturligt lagt liggande strak
som avvattnar direkt till recipient i Vinern.

Planférslag
P4 grund av att marken bestar av berg kommer dagvattnet
fran omréidet att avvattnas via ett dagvattenledningsnit

som kommer att byggas ut i omrddets gatuanliggning
(allmén platsmark B-GATA). Ledningsnitet kommer att
ansluta till den dikesanliggning som befintligt bebyggda
delar i omradet avvattnar till idag.

Avvattning via 6ppet dike kommer att 6ka trégheten
i systemet samtidigt som  reningsgraden  Okar.
Utloppspunkten fér det dike i vilket omradet skall
avvattnas dr lokaliserad nedstréms den trumma som
ligger under Hégandsvigen och den Okade avrinning
som utbyggnation av omrddet kommer att medféra vid
kraftiga regn kommer dirmed inte att medféra nigon
ytterligare 6versvimningsrisk for vigen vilken utgér den
ligst liggande anlidggningen i omridet. Det bedéms darfor
inte att nagon f6rdréjning av flodet dr nddvindig,

El, telefon och IT

Planférslag

Plankartan har tillférts omridden av markreservat £6r all-
mainna underjordiska ledningar (u) inom kvartersmark fér
odling (L,) samt ett mindre omrade inom kvartersmark
t6r bostader (B) dir underjordiska hégspanningsledningar
finns. Ledningarnas lige ir inte exakt utmarkta pa plan-
kartan varav ledningarnas lige mdste undersékas ndrmare
vid eventuell paverkan. Omrade fér markreservat omfat-
tar 2 meter fran yttersta ledning och uppgar dirmed till en
bredd av ca. 4 meter.

Vidare har ett omrade f6r tekniska anliggningar (E) lagts
till norr om Kuttervigen dir en nitstation ar uppford.

5.KONSEKVENSER AV
PLANENS GENOM-
FORANDE

Planindringen innebir att ¢j indamalsenliga planbestim-
melser tas bort vilket bittre mojliggdr att omradet kan
bebyggas och den gillande planens intentioner kan ge-
nomféras. Detta innebir en mojlighet att skapa attraktiva
bostadstomter kring Amals titort vilket omnidmns i gil-
lande 6versiktsplan och férdjupning av 6versiktsplanen.

Genom en mer flexibel detaljplan ges bittre forutsitt-
ningar f6r fortsatt utbyggnad inom omradets norra delar.
Samtidigt finns en risk att bebyggelsen blir mer brokig och
varierad genom att vissa styrande planbestimmelser f6re-
slas tas bort. Detta dr en avvigning som Amals kommun
har bedémt som limplig;

Planindringen foreslir att de omraden inom kvartersmark
for bostider ddr naturmark ska bevaras och befintliga trid
¢j far fillas (n,) tas bort. Ett bevarade av naturmark inom
kvartersmarken foérsvarar utbyggnad i omradet. Utdver
detta foreslds en utdkning av delar av kvartersmark for
bostider for att 16sa tidigare svarigheter med byggande pa
smd tomter. D alla tomter angrinsar till naturmark fo1-
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dndras dock inte de boendes tillgdng till natur eller land-
skapsbilden i omridet.

Planindringen foreslar foérindrade hoéjdbestimmelser
och en utékad utnyttjandegrad. Foérdndringarna bedéms
dock inte paverka omridet karaktir men forenklar ett
plangenomférande.

Genom planindringen foreslds ett upphivande av strand-
skyddet inom utokningsomridena. Ett upphidvande av
strandskyddet till f6rman £6r djupare tomter bedéms inte
péaverka strandskyddets syften da omradena ér beldgna vil
avskiljda fran strandomrédet.

6.GENOMFORANDE-
FRAGOR

Detta avsnitt har till uppgift att redovisa de
organisatoriska, fastighetsrittsliga, ckonomiska och
tekniska dtgirder som behévs f6r att astadkomma
ett samordnat och dndamilsenligt genomfdrande av
detaljplanen. Genomférandefrigornas beskrivning har
ingen rittsverkan. Avsikten med beskrivningen ir att den
skall vara vigledande vid genomférandet av detaljplanen.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Genomforandetid

Genomforandetiden dr 10 ar fran den dagen planen vinner
laga kraft. Aren bestims utifrin rimligheten att genomfora
planen. Under genomférandetiden har fastighetsigaren
en garanterad ritt att bygga i enlichet med detaljplanen
och detaljplanen fir inte dndras utan att synnerliga skil
foreligger. Efter genomfdrandetidens utgang fortsitter
detaljplanen att gilla, men kan da dndras eller upphivas
utan att fastighetsdgaren har ritt till ersittning foér till
exempel forlorad byggritt.

Planavgift

Planavgift ska tas ut genom avtal mellan Amals kommun
och exploator, eller i samband med bygglovprévningen.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Huvudmannaskap

Kommunen dr huvudman f6r allmin platsmark sisom
gator och naturomraden.

Ansvarsfordelning

Vad ska goras? Vem gor?

Utbyggnad av
allmin platsmark gata

Exploator

(utfors enligt Amals
kommuns direktiv samt
ovetlits till Amals kom-
mun enligt gillande
exploateringsavtal)

Fastighetsbildning Lantmiteriet

Exploatering inom
kvartersmark

Respektive tomtkSpare
alternativt exploator

lordningstillande av
naturmark,
fritidsomrade

Exploator i enligthet med
exploateringsavtal. R6jning
pd kommunal mark ska ske

Smibitshamn samt ev.

badplats

Exploator

Avtal

Det tidigare framtagna exploateringsavtalet ska fortsatt
gilla (KF §57 2006-03-29). Ett genomférandeavtal kan
behéva upprittas.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR
Fastighetsbildning

Avstyckning av tomter inom kvartersmark foér bostads-
och centrumindamal far géras.

Exploatéren ansvarar for att initiera och bekosta fastig-
hetsbildningsatgirder inom kvartersmark.

Servitut, gemensamhetsanlaggningar,
samfalligheter och ledningsratter

Inga nya ledningsritter kommer att krivas f6r anldggande
av kommunala VAD-ledningar inom allmin platsmark.

Omride for bryggor kan kriva inrittande av gemensam-
hetsanliggning i enlighet med detaljplanen.

Fastighetsrittsliga dtgdrder som krivs for planens genom-
férande initieras och bekostas av exploator.
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EKONOMISKA FRAGOR

Planekonomi

Planindringens genomférande innebir inga ytterligare
kostnader for Amals kommun.

TEKNISKA FRAGOR

Projektering och utbyggnad av gata och ledningsnit inom
omridet ska ske enligt Amals kommuns anvisningar.

TILLSTAND

Tillstind for anldggande av smdbdtshamn behéver sékas
enligt miljébalken (1998:808) 11 kap. Anordnande av bad-
plats kan behova anmalan eller tillstand enligt miljébalken
(1998:808) 11 kap.

/.MEDVERKANDE
TJANSTEMAN

Planbeskrivningen dr upprittad av SBK Virmland AB ge-
nom Daniel Nordholm och Marielle Nilsson i samarbete
med Amils kommun.

Amal 2021-01-26

Daniel Nordholm Marielle Nilsson

Planeringsarkitekt FPR/MSA Sambidllsplanerare
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