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FORSLAG TILL PROGRAM.
VILKA ANSPRAK HAR PRIORITERATS?
Som tidigare ndmnts omfattas Odsmals mosse av flera olika intres-
sen och ansprak. Dessa har végts mot varandra och foljande intressen
har prioriterats:

- Bevarande av den enkla och naturnéra karaktéren.

- Bevarande av nérrekreation och det allménna friluftdivet.

- Langsiktigt fungerande vatten- och avlopps ésningar.

BEBYGGELSE

Platsens forutsattningar har varit utgangspunkten for den bebyggelse
som vaxt fram, vilket maste galla &ven i framtiden, om Odsmals
mosses kvaliteter skall besta.

| Odsmals mosse kan det vara aktuellt med en helt ny exploatering
inom Rosengrens semesterby (3:24) samt kompletteringar inom
Kungélv semesterby (3:23). Ett mindre antal storre tomter (stérre &n
2000 kvm) kan efter klyvning rymma ny bebyggel se.

Bebygge sens utbyggnadsmodjligheter beror pa platsens forutsétt-
ningar (bebyggel sestruktur), den enskilda fastigheten/arrende-tomten
(tomtstorlek), exponerat 1&ge vid vattnet, storningar i siluettbilden pa
hoga hojder och risk for ras.

GESTALTNINGSPRINCIPER FOR BEBYGGEL SE OCH NA-
TURMILJO

Sava kommunen som de boende vill att Odsmals mosse karaktar
bevaras. Eftersom bebyggelsen & varierad handlar gestaltningsprin-
ciperna mer om byggnadernas forhallande och anpassning till om-
givningen an om detajutformning. Omradets karaktar handlar &ven
om utsikt, gronstruktur, gaturum och tomtavgransningar.

Gestaltningsprinciperna &r viktiga for att undvika att Odsmals mosse
karaktér forvanskas.

Bebyggelsen under ordnad platsen

Omradets karaktar beror till stor del pa bebygge sens samverkan med
landskapets och naturens sirskilda karaktérsdrag. Darfor ar det vik-
tigt att bebyggelsen dven i framtiden intar en underordnad roll. Be-
fintlig vegetation bor bevarasi sa stor utstrackning som méjligt.

Anpassning till topogr afin

Den befintliga bebyggel sen & val placerad i och anpassad till ter-
rangen. Det & en kvalitet som bor efterstravas &ven i framtida be-
byggel se samt vid om- och tillbyggnader. Stora volymer bér brytas
ned i rimliga enheter och hgjdlagen bdr undvikas for att |1&ttare an-
passa byggnaderna till platsens forutséttningar. Huvudbyggnad och
uthus bor vara separata enheter. Sprangning, utfylinad med déanter
och stddmurar i frammande material bor undvikas. Anpassningen till
topografin bor regleras genom bestdmmelser i detal jplan.

Forhallande byggnad — tomtstor lek

Forhadllandet mellan tomtstorlek och husstorlek &r viktig for ett om-
rades karaktar. For sommarstugeomraden géller generellt att tomter-
na ar stora och byggnaderna sma. For att bevara karaktéren &r det
viktigt att byggnadsareans férhallande till tomtstorleken inte avviker
allt for mycket fran befintliga forhalanden. | det fortsatta planarbetet
ar det viktigt att framhdalla bestdmmelser om minsta tomtstorlek och
storsta byggnadsarea.

Placering och utformning

Hus bor placeras s att deinte & stérande i landskapet. Det &r viktigt
att sammanhangande horisontlinjer inte bryts och att alla byggnader
(huvudbyggnad, garage, forrad m.m.) hellre placerasi ett skyddat
lage langre in patomten &n i gatuliv. Det & aven viktigt att halla
nere byggnadshdjden for att ge bra horisontlinjer.

Det befintliga husets karaktar bor vara utgangspunkten fér om- och
tillbyggnader. Fonster, takutsprang och andra detaljer bor anpassas
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till byggnadens volym. Balkonger, altaner och hoga plank bor und-
vikas. Istéllet kan man anordna val lokaliserade uteplatser med stod |
terréng och vegetation.

Fasadmaterial skai huvudsak varatré, med variation av panelen.
Féargsattningen anpassas till omgivningen — natur och bebyggelse.

Taken bor vara sadeltak dler pulpettak forlagdai husens langdrikt-
ning. De téacks med tegelpannor eler matt plét, g reflekterande. Tak-
[utningen bor vara mellan 14-30?.

Forradsbyggnader, garage m.m. skall vara fristéende och bor delas
upp i mindre volymer med lé&tta takmaterial och takkonstruktioner.
Fonster och andra detaljer bor anpassas till byggnadens volym.

Vattenorienter ad bebyggelse och strandomraden

For att bevara Odsmals mosse karaktar som ett fritidshusomrade dér
bebyggelsen &r upplyft pa htjdpartiet bort frén stranderna samtidigt
som allménheten har fri tillgang till strandomradet skall sjébodar
med tillhérande bryggor inte uppfdras. Nya omraden for bryggor
utéver de som finnsidag bor g tillatas.

Promenadvégen som binder ihop Odsmals mosse med Rérténgen,
dér det finns badplats, kiosk och batbrygga, har stort varde och stan-
darden bor hgjas.

Strandomradet ska aven fortséttningsvis hallas fritt fran bebyggelse
for att varna det rorliga friluftdivet och allmanhetenstilltrade till
omradet.

-

Srandonradet r?éd'l;aidpl atsen
Gaturum och tomtavgr &nsningar

For att bevara” dppenheten” i omradet som uppskattas av dem som
bestker Odsmals mosse &r det viktigt att tomtavgransningen inte blir
dominerande. Dar man vill ha en avgransning &r |&ga, glesa staket
eler |aga buskar &r att efterstrava. De ger ett Oppnare gaturum och
|ater besokaren tadel av hela omradet.

Exempel pa tomtavgransning som
|&ter bestkaren ta del av onmradet

Beldggningen pa vagar bor vara asfaltgrus for att ge ett lantligt in-
tryck och samtidigt ge en bratillganglighet.

Utformningen av belysning med stolpar och armaturer bor anpassas
till omréadet.
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Gronstruktur

De naturliga forutsattningarna som finns i omgivningen med berg i
dagen, ljung, ris och l&gre barrvegetation finns kvar och stracker sig
aven in pa tomtmark. Det & just denna” naturlighet” som &r en av de
saker som gor Odsméls mosse till vad det &r.

Vid en 6kad permanentning av omradet &r det Onskvart att dessa var-
den far varakvar. For att behalla karaktéren &r det viktigt att pa
tomtmark stréva efter sma atgarder och istéllet behalla naturen.

KULTURMINNESVARD

Exploatering far inte skei nérheten av fasta fornlamningar eler de
gamla stenmurarna sa att de forstors eller forlorar sitt sasmmanhang.
En arkeologisk utredning forutsatts bli utford innan markens an-
vandning forandras.

En bebyggel seinventering bor inga som beslutsunderlag i kommande
lokal byggnadsordning.

VATTENFORSORJINING

Vattenforsorjningen kan inte |6sas inom varje enskild fastighet utan
en gemensam lokal 16sning maste ordnas. Huvudmannaskapet forut-
sétts vara enskilt, dvs g kommunalt.

Vattentakterna och forutséttningarna for grundvattenbildning ar vik-
tiga att bevara inte enbart for de boende i Odsmals mosse utan &ven
for boende i Rértdngen och Odsmals by. Vattentillgangen bor skyd-
das genom att skyddsomraden uppréttas for strre gemensamma vat-
tentakter.

Den hydrogeol ogiska situationen bor undersokas narmare med avse-
ende pa arstidsvariationer och for att hitta lampliga placeringar av
kommande vattentakter och dess skyddsomraden.

Del6sajordlagren som ger forutsdttningar for grundvattenbildning
bor bevaras och hansyn till detta skall tas vid nybebyggelse av hus,
végar och parkeringsytor.

For att minska risken for fororeningar av vattnet bor stor forsiktighet
iakttagas vid godding i tradgardar och bekampningsmede undvikas.
Saltning av vintervagar bor ocksa begransas. En utredning av av-

loppssituationen behdvs for att narmare klarlégga féroreningsri sken.

AVLOPPSHANTERING

| den nya detaljplanen som uppréttas kommer att stéllas krav pa
driftsdkra och gemensamma avloppsanléggningar. Kravet pare-
ningsanl&ggningarna &r att det totala utd 8ppet av narsalter i havet
minskar.

Det finns idag ingen heltéckande bild av avloppsdsningarnai Ods-
mals mosse och deras reningsgrad. Infor detaljplane ggning behovs
en utredning, initierad av kommunen, som ser till helheten med op-
timal [6sning for alla fastigheter och med tanke pa dricksvattnet i
omradet. Troligen &r ytterligare et eler flerareningsverk att féredra.
Det & mycket viktigt att reningsverken dimensioneras korrekt och
skots pa andamal senligt vis sa att utddppen av naringsamnen till den
marina miljon minimeras.

TRAFIK

Végar, gang- och cykelvagar

Trafiksituationen pa den allmanna vagen till Rortangen (vag 617)
forbi Odsmals by & under vissa perioder anstrangd. En sarskild vag-
utredning bor goras for att studera hur trafiken genom Odsmals by
kan forbattras. M¢jligen kan situationen forbéttras ytterligare genom
att anlagga en separat gang- och cykelvag bredvid befintlig vag.

De mindre vagarnainom omradet ska, dar det & mdgjligt, rustas upp
for att astadkomma god tillganglighet och sakra skolvégar. For att
klara framkomligheten for sophémtningsfordon och for réaddnings-
tjansten ska korbredden vara minst 3 m och klara 10 tons axeltryck.
Ut6ver det behovs ca 1 m gangyta. Vagen bor vara bredarei kurvor
och ordentliga vandplatser bor finnas pa atervandsgator.
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Hastigheten inom Odsmél's mosse bor begransas till 30km/h och ga-
torna narmast bostaderna klassas som gardsgator.

Kollektivtrafik

Onskemal om en extra busstur kvallstid finns for att ungdomar ska
kunnata sig hem efter fritidsaktiviteter. Det skulle &ven underlétta
for besdkare att tasig till Odsmals mosse. Det bor beaktas for att
minska bilberoendet.

Behovet av kallektivtrafik och majligheten att underldtta for pendla-
re att tasig till kollektivtrafik bor utredas.

Inom en samfallighetsférening kan det finnas majlighet att skapa en
bilpool vilket &minstone kan ge forutséttningar for hushallen att
klara sig med endast en bil. En bilpool kan ocksa skapa forutsatt-
ningar for samakning.

BATPLATSER

Det finns nskemd om ytterligare bétplatser for boende i Odsmals
mosse. De kandliga grundbottnarna som &r av riksintresse for yrkes-
fisket medfor att inga nya omraden bor tasi ansprak for att skapa fler
batplatser. Den befintliga hamnen i Rortangen kan eventuel It kom-
pletteras med nagra enstaka platser.

PARKERING
| den kommande detaljplanen kommer stéllas krav pa ordnad parker-
ing inom tomtmark. Det bor géalla bade vid ny- och tillbyggnad for

att klara det 6kade trycket pa parkeringsplatser som en eventuell
permanentning av omradet kan innebéra.

SAMLINGSPLATSER
Samlingsplatser fyller en viktig funktion som naturliga tréffpunkter
och &r viktiga att bevara.

SERVICE

Befolkningsunderlaget racker inte for att forlagga allman servicetill
Odsmals mosse idag. Servicenivan som finnsi dagd&get beraknas
kvarsta men beredskap bor finnas for en hande stomt for en mindre
butik.

Planberedskap skall finnas for nérbutik och forskola.

SOPHANTERING

Sophamtning sker vid fastighet. De hushall som inte kan ordna fram-
komlig vag for sophdmtningsfordon kan 10sa det genom t.ex. en ge-
mensam bod for uppsamlingskarl for hushalsavfall. En sadan bod
bor placeras vid den stérre vagen.

Nagon dtervinningsstation ar inte planerad i Odsmals mosse. Krets-
loppsstationer finnsi Kode (2st), Ytterby (2st) och Kungdlv (6st). De
boende har mgjlighet att gava ordna en kretdoppsstation i samarbe-
te med Kungélvs Transporttjanst AB.

En lamplig plats for en eventudl krets oppsstation kan inrymmas vid
nyexploatering inom Rosengrens semesterby.

RADDNINGSTJANST

I nsatstid

Enligt den klassning som &r gjord av Rortangen ska den hégstain-
satstiden vara 20 minuter. Det klarar Raddningstjansten med nuva-
rande organisationsform.
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Brandvattenfor sorjning

Da vattentillgangarnai omrédet & begransade | 6ses brandvattenfor-
sbrjningen genom att vatten transporterastill brandplats med tankbi-
lar som sedan hdmtar vatten i Oppet vattentag eller nérmaste brand-
post.

Framkomlighet

For att klara framkomligheten for brandfordon kravs en kérbredd pa
3 m och vagen skaklara 10 tons axeltryck. Paen del av de mindre
sidovagarna kan det vara svart att bredda vagen pa grund av utrym-
meshrist. Avstandet mellan brandbil och byggnad bér dock inte
Overstiga 50 m.

ENERGI

Uppvarmningen &r idag anpassad efter sommarboende. Manga av
dem som kommer att bositta sig i Odsmals mosse aretrunt behover
formodligen ordna en ny varmeanlaggning. | detaljplaneprogrammet
foredas att ett omrade avsétts for en eventuell gemensam fjarrvar-
meanl&ggning. Ny bebyggel se bor utformas sa att energihushallning
sker.

Ett okat aretruntboende kommer medfora ett okat behov av eenergi.
Lampliga dragningar for nya eledningar ( i mark) och placering av
transformatorer far |6sasi kommande detaljplaner.
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KONSEKVENSBESKRIVNING
EFFEKTER PA RIKSINTRESSEN

Riksintresse enligt 4 kap Miljobalken

Odsméls mosse ingdr i ett storre geografiskt omréde som, utifran de
samlade natur- och kulturvardena som finns, ar av riksintresse enligt
4 kap Miljobalken. Detta riksintresse finns for att man vill varna hel-
heten av ett omréde. "Helheten &r viktigare an delarna’.

Den stora férandring av omradet som programférdaget innebér ar att
Odsmal's mosse sannolikt gér fran ett fritidshusomrade till ett omréde
med fler heldrshostader. Det skulle kunna innebéra att tomterna bru-
kas pa ett annat sétt och upplevs mer privata. Ytor mellan tomter tasi
ansprak for gemensamma anl&ggningar av olika sag och allmanhe-
ten tréngs mer och mer undan fran omradet.

For att sakerstélla allmanhetens fortsatta tilltrade till omradet bor i
den lokala byggnadsordningen finnas gestaltningsprinciper. Det
handlar om utformning av bebyggel se, strandomraden, grénomraden,
gemensamma ytor m.m. for att allmanheten fortfarande ska kénna att
de kan utnyttja omradet. Detaljplanen ska sakerstélla allmanna ytor
for rekreation och friluftsliv.

| inledningen pa kapitlet " fordag till program” stér det vilka ansprak
som ska prioriteras. De tva forsta (av tre) ar:

- Bevarande av den enkla och naturnéra karaktéren
- Bevarande av nérrekreation och det allmanna friluftdivet

De ska vara ledorden for all framtida utveckling inom Odsméals mos-
sefor att bl.a. sékra allmanhetenstilltrade och utnyttjande av omré-
det.

Omréade av riksintresse for friluftslivet

Nér det gdller friluftdivet sd handlar det framst om att varna de om-
raden som allmanheten har tilltrade till och tillgangligheten till om-
radet.

Fordaget for Odsméls mosse syftar till att bevara friluftsivet i om-
radet. De ytor som idag anvénds av bestkande, t.ex. kusten —€ller
skogen ska fortsattningsvis vara tillgangliga for allméanheten.

Det tkade helarshoendet som fordaget gor mdgjligt, kan tankas leda
till att omradet upplevs mer privatiserat. For att behalla Odsmals
mosse karaktar av landsbygd bor det i den lokala byggnadsordning-
en beskrivas hur man pa flera sétt kan framja allménhetens tilltrade
och upplevelse av omradet.

Omrade av riksintresse for naturvard

Odsmals kile och by beskrivs som ett viktigt marint vatmarkskom-
plex med strandéngar och ett artrikt odlingdandskap. Det &r ett vik-
tigt omrade for manga faglar och har &ven hogproduktiva grundom-
réden och stora sasmmanhé&ngande |6vskogar.

Omradet i stort bedoms inte paverkas negativt av programfors aget.
Paverkan pa grundomraden — se under " grundbottnar — riksintresse
for fisket”. Paverkan pa fagellivet — se under " effekter pa naturreser-
vat och natura 2000-omraden”.

Grundbottnar —riksintresse for fisket

Grundbottnarna (0-6m) i omradet beréknas inte paverkas negativt.
Né&r den nya avloppsanléggningarnatasi bruk ska de totala utdppen
minska och dérigenom minska 6vergodningen av grundomradena.

| programftrslaget prioriteras skyddet for grundbottnarna framfor
nya bryggor och sjébodar . De befintliga bryggorna underhallas, men
intei nagon stérre omfattning forandras.
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EFFEKTER PA NATURRESERVAT OCH NATURA 2000-
OMRADEN

Omrédet Algon-Bratton bedoms inte paverkas av planford aget.

Odsmalskile ar ett viktigt omréde for manga faglar for hackning,
rastplats och évervintringsomréde. Okad host- och vartrafik bedoms
inte medféra negativa konsekvenser for fagellivet. Faglar kan visser-
ligen paverkas av buller , undersokningar har visat att invid tungt
trafikerade vagar drunknar vissa arters sang i bullret med minskad
hackningsframgang. Trafikméangden har & dock Iangt ifran den som
gdller for de understkningarna. Inte heller kollisionsrisken beddms
oka da den huvudskaliga inflygningsrutten till kilen ar fran havet.

EFFEKTER PA MILJON

Grundvatten och hav

Ett okat aretruntboende medfor okat uttag av vatten. Vattentillgang-
en beddms dock varatillracklig for att tillgodose det 6kade uttagsbe-
hovet. Tillgangen bedoms aven varatillracklig for att forsorja det
framtida behovet i Rértdngen och eventuel It i Odsmals by.

Risk for saltvattenintrangning pa grund av ett utokat uttag bedoms
som liten. Jarn- och manganhalternai vattnet paverkasinte av ett
oOkat uttag.

Dagvatten

For att underldtta grundvattenbildningen skall dagvatten omhander-
tas lokalt inom planomradet. Hardgjorda ytor bér undvikas liksom
bortledandet av dagvattnet i ledningssystem.

Avlopp

Ett okat aretruntboende kommer dels att innebéra krav pa forbéttring
av befintliga aviopp och i de fall man idag har latrin, resorption eler
mulltoa kommer antagligen nya anléggningar behdvas. Uppkomsten

av avloppsvatten med kvave och fosfor kommer Oka avsevart jamfort
med nulaget men jamfort med nollalternativet blir det troligen ingen
skillnad pa sikt. Konsekvensen av den dkade avloppsvattenmangden
beror pa hur den hanteras. Om varje hushdll prévas for sig somi
nollalternativet finnsrisk att inte allafar en god avlopps 6sning och
effekten av det blir 6kade utdapp av kvave och fosfor i Odsmaéls kile
och Lokebergs kile samt risk for fororening av dricksvattenbrunnar
och grundvatten.

Om detaljplanen for Odsmals mosse daremot foreskriver en optimal
helhetd Gsning kan situationen forbéttras jamfort med nul 8get.

Mark

Programférsaget innebar att redan ianspraktagen mark utnyttjas.
Trycket pa bostader utefter kusten & hart och manniskor kommer att
forstka bosdtta sig i dessa omraden oavsett om ny detaljplan gors.

Geologi

Inom Odsmals mosse beddms inte finnas omréden med skredrisk.
Vissa omraden kan dock utsattas for ras. Ett raskan i samstafall
innebara skador pa bebyggel se inom Rértangen.

Vegetation

Konsekvensen av ett dkat heldrsboende kan bli att den naturliga ve-
getationen trangs undan till forman for en vegetation prioriterad av
fastighetsagaren.

Idag & tomterna pa Odsmals mosse val anpassade till den omgivan-
de naturen genom att de behdllit mycket av sin naturliga karaktér
med berg i dagen och vaxtlighet som knyter an till omgivningen. De
allménna ytorna har behdllit sin naturliga karaktér. | den lokala
byggnadsordningen bor gestaltningsprinciper tas fram for att bevara
och utveckla karaktaren pa omradet.
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| 6vrigt bedoms programford aget inte innebara nagon paverkan pa
vegetationen.

Djurliv

Grundbottnarna (0-6m) i omradet ar viktiga reproduktionsomraden
for fisk. Genom att infora planbestammel ser som inte tillater att nya
omraden tasi ansprak for bryggor minskar riskerna for negativ pa-
verkan pa dessa grundomraden.

L andskapsbild

Néagon stdrre paverkan pa landskapshilden bedéms inte programfor-
saget ge. Forhallandet mellan bebyggel se och vegetation kommer
inte att férandras nagot liksom mgjligheten till genomblickar i omra-
det.

EFFEKTER PA HALSAN

Trafik

Idag ar antalet heldrshushall i Odsmals mosse forhallandevis 18gt.
Programforsaget innebar att en heldrsbosattning i omradet underlét-
tas och troligen genomfdrs under en kortare tid &n vad som annars
hade skett. Avstandet till kommunal och kommersiell service leder
till att bilanvandningen blir stérre vid en utbyggnad och évergang till
helarshoende.

Det 0kade behovet av att fardas med bil innebér ett okat utdapp av
bl.a. véaxthusgaser vilket motverkar majligheten att uppna gallande
miljokvalitetsnormer.

Den trafikokning som programforslaget medger bedéms inte ge nag-
ralokala problem orsakade av Okade utslépp eller buller.

For att minska bilberoendet i Odsmals mosse &r det viktigt att for-
béttra kollektivtrafiken och gangvégen ned till Rortangen med bad-
plats och bétbrygga.
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Elektriska/magnetiska falt )
Det finns ett flertal transformatorstationer i Odsmals mosse. Skydds-
avstandet for stolpstationerna @ 15m. Det klarar man i dagd éget.

Radon
Omradet & av normalradonmark vilket endast kréver mindre bygg-
tekniska atgarder.

Handikapptillganglighet
Standarden pa vagarnainom omréadet forbattras nagot och det ger en
liten forbattring i tillgangligheten. | 6vrigt berdknas inte fordaget ge
nagon okad tillganglighet.

Sociala effekter
En viktig konsekvens av fordaget ar att fastigheterna inom omradet
kan fa forbattrade boendeférhallanden genom utdkade byggnadsytor.

Genom en 6kad bosattning i omradet blir kontaktnétet och den socia-
la tryggheten for de boende stérre.

Programforslaget medfor att fastigheternainom omradet kommer att
bli mer eftertraktade for heldrshoende. Det innebar att fastighetspri-
serna kan komma att stiga och att tillgangen pa fritidshus da minskar.
Stigande taxeringsvarden har pAmangahall i landet lett till problem
for fastighetsigarna.

Nya bostader kan bli tillgangliga pa bostadsmarknaden nar de som
eventud It har haft dubbel bosattning véljer att bosétta sig permanent
i Odsmals mosse.
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HUSHALLNING MED
NATURRESURSER

Transportarbete

Med en okad boséttning vid kusten ckar avstanden till service och
arbete. Det ger ett Okat transportarbete vilket motverkar mgjligheter-
na att uppna gallande miljokvalitetsnormer.

For att pa sikt minska bilpendlingen &r det viktigt att forbéttra kol-
lektivtrafiken, den lokala servicen och samakandet eller utveckling
av en bilpool.

Atervinning

Ingen dtervinningsstation &r planerad for Odsmals mosse. Samféllig-
hetsforeningen har mgjlighet att i samarbete med Kungélvs Trans-
porttjanst AB ordna en egen atervinningsstation.

Energiforsorjning

Detaljplanen fored as avsitta ett omrade for en eventuell gemensam
fjarrvarmeanl éggning. Det skulle minska forbrukningen av icke for-
nyelsebara energikallor och skapa en mer effektiv uppvarmning. Ny
bebyggel se bor utformas sa att energihushdllning sker.

OVRIGA KONSEKVENSER

En stoérre andd heldrsboende i Odsméls mosse ger ett dkat service-
behov i glesbygd. Det géller bade kommersiell och kommunal servi-
ce som hutiker, skolor, hemtjanst m.m. Befolkningsunderlaget racker
idag inte for att forlagga allmén service i Odsmals mosse. Serviceni-
van som finnsi dagdaget berdknas kvarsta.

NOLLALTERNATIV

Omvandlingen av fritidshustill hel arsboende beddms ske oavsett om
en ny detaljplan genomfors eler inte. Om de planer som finns idag
fortsatter att galla kommer omvandlingen troligtvis att talangre tid
an det skulletamed en ny detaljplan.
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Ett okat hel&rshoende med de planer som géller idag innebér att de
problem som finnsi Odsmals mosse inte blir l16sta. Det géller bland
annat vatten- och avlopp och gemensamma vagar liksom andutning
till allman vag. En annan viktig fraga som behdver 16sas ar att se
over helheten i omradet s att man kan bevara det som ar typiskt for
trakten och samtidigt kunna utveckla hela omradet pa ett bra sétt.
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RIKTLINJER FOR FORTSATT PLANARBETE.

PLANLAGGNING

Fortsatt detaljplanear bete

Detta detaljplaneprogram har som syfte att formulera utgangspunkter
och mal for den detaljplan som skall uppréttas for Odsméals mosse.

Efter genomfort samrad om planprogrammet beslutar kommunfull-
maktige om fortsatt planarbete innebarande att samradshandlingar
for detaljplan uppréttas.

| detaljplanen laggs fast vem som skall vara huvudman for allmén
platsmark. Huvudmannen skall genomféra planen vad avser det som
i planen & betecknat som alman platsmark. Det kan vara vagar ,
parker, natur, badplatser etc.

En lagakraftvunnen detaljplan ar ett rattdigt bindande dokument som
ska redovisa en samlad bild av markanvandningen och hur miljon
avses forandras eller bevaras. Av planen skall framga hur olikain-
tressen har sammanvégts och hur gemensamma fragor skall 16sas.
Utformningen och anvéandningen av vagar och andra allménna plat-
ser skall redovisas liksom anvandningsséttet for kvartersmark och
vattenomraden. Planen ger de enskilda fastighetsagarna bade réttig-
heter och skyldigheter.

Behov av nya eller andrade detaljplaner

Ett omréde inom norddstra delen av Odsmals mosse saknar idag de-
taljplan. Hela Odsméls mosse bor omfattas av laga kraft vunnen
detaljplan varfor omradet bor ingai den ny detaljplanen antingen
som skogsmark eler allmén platsmark.
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Nya byggr atter

All utékning av byggrétter (helt nya eller utékning) skall féregas av
detaljplan. Innan detaljplanen antages skall finnas ett géllande explo-
ateringsavtal.

Byggnadsnamnden kan inte lamna bygglov med stéd av ” mindre
awikese” for nya byggnader eler tillbyggnader som innebér avsteg
fran bestammel serna om storsta tillatna byggnadsarea (strider mot
planens syfte).

Med tanke pa att Odsmals mosse kommer att rymma dtskilliga re-
truntboende bor lampliga tomter for en mindre butik (kioskbutik)
och forskola tas fram och ges byggrétt i en detaljplan.

Exploateringsavtal

| ett exploateringsavtal kan regleras civilréttdiga fragor. Frégor som
berdr planens genomforande, finansiering och frivilliga markforand-
ringar. | avtalet kan ocksa finnas 6verenskommel se om delning av
markvéardesokningen pa grund av planlaggningen.

En mall for exploateringsavtal bor tas fram. Ersdttningarnai avtalet
skall utgora bidrag till berérd samfallighetsforening for investeringar
i infrastruktur och miljo.

Principen for detaljplanens genomforande da kommunen inte ar
huvudman.

Ett genomforande av detaljplanens samlade bild av markanvand-
ningen innebér att bedut skall traffas om hur gemensamma anord-
ningar som végar, vatten, avloppsrening, parkering, béatplatser, bad
etc. organisatoriskt, ekonomiskt och tekniskt skall forvaltas och sko-
tas. Detta sker genom att fastighetsgare, réttighetsnnehavare dler
Kungéalvs kommun ansoker om forréttning hos lantméterimyndighe-
ten.

Vid en anl&ggningsforréttning bildas en dler flera gemensamhetsan-
laggningar dar ingaende fastigheter samverkar for att bygga, forvalta
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och skdta gemensamma anléggningar. Den gemensamma skotseln av
en anléggning ordnas pa ett réttdigt bindande sétt mellan deldgarna
med klarlagt ansvar for kostnader m.m. Varje fastighet far andelstal i
anlaggningen.

Paborjad forrattning

Kommunen har redan i arbetet med att forfatta ett planprogram be-
gart att forréttningar for gemensamma anlaggningar och samfallig-
heter pabdrjas. Fordelen med tidig lantméteriforréttning &r att plan-
utformning och plangenomforande diskuteras och utvéarderas vid
sammatillfalle och de berérda far en helhetshild av hur férandringar
planeras och genomfors.

SPECIELLA PROBLEM

Trafiken till och fr&n omrédet angdr allman vag vid Odsmaéls by.
Végen har relativt 13g standard och kan t.ex under baddagar haen
stor trafikbelastning. Det &r vasentligt i kommande detaljplan att i
princip inga nya byggrétter tas fram som kan generera mer trafik.
Endast inom Rosengrens semesterby (3:24), déar det idag finns en
detaljplan med genomférandetid, skall tilldtas helt ny exploatering.

GEMENSAMMA REGLER

L okala byggnadsregler

For att skapa mojligheter for delslokal anpassning och aven nérde-
mokrati bor som komplement till detaljplanen tas fram en lokal
byggnadsordning for Odsméals mosse. | den kan redovisas byggna-
ders proportioner och utformning, materialval och placering patom-
ten. Syftet med reglernaskall vara att bevara karaktaren pa omra-
det.

En mall for en lokal byggnadsordning skall tas fram i samarbete med
fastighetsagarna. | den bor ocksa finnas en identifiering av omradets
karaktér.
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M ar kar beten, vegetation och gr énytor

Inom Odsmals mosse & marken, vegetationen och ytorna mellan
husen relativt val bevuxen.

| den lokala byggnadsordningen bor redovisas lamplig tomtutform-
ning, lampliga véxter for omradet och hur arbeten i marken kan utfo-
ras och aterstéllas.

Minskad bygglovplikt

De &tgarder som skall utforas och helt dverensstammer med den lo-
kala byggnadsordningen skulle kunna genom planbestdmmel se
bygglovbefrias. Det minskar den kommunala hanteringen och for-
stérker den lokala profileringen.

Over gripande planbestammel ser

Tomtstorleken inom omrédet skall liggai intervallet 1000-2000 kva-
dratmeter. Byggratten pa varje tomt skall varahogst 15 % av tom-
tens areal, dock hogst 135 kvadratmeter for huvudbyggnaden och 35
kvadratmeter for komplementbyggnader. Det innebér att inom varje
tomt kan totalt byggas 170 kvadratmeter. Med byggrétt menas har
bruttoarea (BTA) enligt SS 021052.

Till detta kommer réttigheten att bygga en friggebod pa hogst 10
kvadratmeter.

Nya byggnader skall placeras fristéende och minst 4 meter fran
tomtgrans.

Alla byggnader skall kunna utrymmas oberoende av hjap fran
Réddningstjansten.
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GEMENSAMMA ANLAGGNINGAR

Vatten och avlopp

Fastighetsagarna far tillsammans ansvara for att vatten och aviopp
klarar av den forandring som sker da antalet aretruntboende Okar.
Kommunens milj6- och hélsoskyddskontor ansvarar for tillsynen
och provning av nya avlopp.

| den nya detaljplanen skall sakerstéllas skyddsomréaden vid vatten-
takter. Déar skall ocksa finnas regler om hur dagvattnet skall hanteras
med begransade hardgjorda ytor och lokalt omhandertagande.
Deflestafastigheter &r i dag andutnatill avloppsanlggningar som ar
inréttade som gemensamhestanl &ggningar.

Enskilda vagar och parkering

Samféallighetsforeningen ansvarar for de en skilda véagarna, parker-
ingen och gangbanor. Visslagsta standard fér att kunna fungera som
aretruntvag redovisas av kommunen.

De viktiga vagarnainom omradet bor ha en kérbanebredd pa 4,5
meter for att majliggdra moten. Ett vagomrade bor dar det & majligt
varacirka 8 meter brett. Vagens béarighet bor vara enligt klass 2 en-
ligt mark AMA.

Allman platsmark

Kommunen kommer inte vara huvudman for allmén platsmark. Det

innebar att befintlig samfallighetsforening (Solberga-Odsmal samfal-
lighetsférening) fored s ta ansvar och skaffa sig forfoganderétt ver

all allman platsmark inom Odsmals mosse. Omradet bor pa sikt for-
valtas av endast en samféllighetsforening.

Gronomr aden

Genom detaljplan ges de boende en rétt att ansoka om forrattning for
inréttandet av gemensamhetsanl &ggning/ar for gronomraden, lekplat-
ser mm som lagts ut som allméanplats. Markagaren ar skyldig att av-
sta utrymme till gemensamhetsanl &ggningen, oftast genom en réttig-
hetsuppl atel se. En samfallighetsforening bildas for forvaltningen,
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alternativt utokas ansvaret for befintlig samféllighetsfrening. Nar
det galler Odsmals mosse &r det |ampligt att Solberga-Odsmal sam-
fallighetsforening ges ett utokat ansvarsomrade. Dettainnebar att
foreningen Gvertar skotseln av omradet fran markagaren déar planen
redovisar allmén platsmark. Markagaren far i fortséttningen tillgodo-
gbra sig det ekonomiska vardet av falld skog o dyl. men har inte be-
fogenhet att bestdmma hur och nér ev. avverkning ska ske. Ersét-
ning for upplatet utrymme skall utgatill markagaren. Denna ersatt-
ning betalas av de fastigheter som deltar i gemensamhetsanlaggning-
en. Vid véarderingen av ersattningen beddms fastighetens véarde efter
vad anvandningen var innan marken lades ut som allmén platsmark.
Samtliga fastigheter inom planprogramomradet bor deltai gemen-
samhetsanl &ggningen.

Kostnaden for drift och underhall av gronomradena fordelas mellan
deltagande fastigheter efter andelstal. Andelstalen ska spegla fastig-
hetens nytta och anvéndning av anlaggningen vilket innebdr mindre
andelstal for fritidsboendei forhallande till permanentboende.
Bildande av gemensamhetsanl&ggning, andelstal, erséttning till
markagare mm bed utas vid en anléggningsforréttning som genom-
fors av lantméterimyndigheten. Forréttningskostnader betalas av de
deltagande fastigheternas dgare. De som kan soka forréttning ar aga-
retill fastighet som kommer att deltai gemensamhetsanldggning,
markégare som enligt detaljplan far sin fastighet utlagd som allman-
plats och kommunen.

| gronomradenaingdr ocksa stigar och den trappa som gar fran
Kungélvs semesterby ner till stranden. Stigen, trappan och gronom-
réden mm p& Odsmal 3:23 &r inréttade som gemensamhetsanl 49g-
ning (Odsmal GA:13). Dessa anlaggningar bor ingdi den stora ge-
mensamma forvaltningen av samtliga gronomraden i programomra-
det.

Gronomrédena inklusive stigar och trappatill stranden, vid Odsméls
Mosse & mycket vardefulla ur allman synpunkt och for de boende.
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For att miljon skall kunna bevaras och allmanhetenstilltrade till om-
radena ska kunna sakras, kommer en skétsel plan att tas fram vid for-
réttningen.

Inom tva detaljplaner (byggnadsplan: Odsmals Ostergérd 1:5, 1:6
m.fl. 1962-07-19, och byggnadsplan : Odsmal Ostergard 1:5 1963-
06-04) finns forordnande enligt 1138 byggnadslagen. Detta innebéar
att markagaren &r skyldig att uppléta allman platsmark till gemen-
samhetsanl éggning utan ersattning. Detta forordnande bor foras vida-
rei nyadetaljplaner. De omraden som berdrs av forordnandet fram-

Vagar

En 6versyn av Odsmé GA:1 (végar och allmén plats) gjordesvid en
forréttning & 2003. Omprévningen handlade om komplettering av
gemensamhetsanl aggningen med vissa végar och 6versyn av andels-
talen. Nagon forandring i forvaltning av gronomraden gjordes inte.
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Odsmdl GA:1 forvaltas av Solberga-Odsmal samfallighetsforening.
Végnatet inom omradet & utbyggt och i stort sett alla gemensamma
végar fran allmanna véagen ingdr i gemensamhetsanlaggningen. Un-
dantag &r vagen till Kungalvs semesterby som utgdr en egen gemen-
samhetsanlaggning som forvaltas av Ljungvagens samféllighetsfore-
ning. Forutom vagen saingar lekplats, bollek, gronomrade (inkl
stranden) inom géllande detaljplan mm i denna gemensamhetsan-
laggning. Végen bor tasin i den gemensamma forvaltningen for hela
Odsmals Mosse.

Kommunen stéller krav pa vissa standardforbéttringar av vagnatet
for att till&ta 6kade byggratter. Det & upp till Solberga-Odsmal sam-
fallighetsforening att tainitiativ till och bekosta dessa forbéttringar.
Krévs okat utrymme kan en ny forréttning krévas.

| den fordjupade 6versiktsplanen har krav stéllts pa att vagen genom
Odsmals by (vag 168) maste byggas om for att stérre omréden med
nyexploatering skall tilldtasi detaljplan.

Eftersom kommunen inte & huvudman for allmén platsmark maste
en ny vag finansieras av de boende i Odsmals Mosse.

Med hansyn tagen till de villkor som redovisasi AL (batnadsvillkor)
gar det inte att belasta enskilda fastighetsdgare med kostnaden for en
ny vag. Kommunen kan i denna situation vélja mellan att minska
exploateringen sa att dagens vég kan utnyttjas eller via annan finan-
sering skapa resurser for en ny vag.

Detta planprogram baserar sig pa en liten nyexploatering, men med
majlighet for alla att anvéanda sina hus for aretruntbruk.

Uppréttandet av den nya detaljplanen for redan bebyggda omraden
(utokade byggnadsareor) och enstaka nytillskott tillats utan att vagen
genom Odsmél's by byggs om.
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Utokad allméan platsmark

Inom fastigheten Odsméls mosse 4:9 bor tomter for ny bebyggelse
endast forlaggas norr om passagen ned till Rortangen. Det innebar att
gdllande detaljplan (utan genomférandetid) bor andras. En sadan
andring skulle sékerstélla en |&tt tillganglig och vacker forbindelse
for de boende i Odsmals mosse ned till badomradet och &ngbéts-
bryggan i Rortangen.

Badplats

For bad kan hela omradet 1angs vattnet utnyttjas. Forbindel serna
mellan bostéaderna och vattenomradet &r viktiga for omradets kvalite-
ter och bor utformas med omsorg och upplevas som trygga.

ANSLUTNING TILL ALLMAN VAG

Befintlig samfalld vag 6ver odlingsmarken i Odsmals kile andluter
till den allménna vagen som bland annat passerar igenom Odsmals
by. Planprogrammet redovisar i princip inga nya byggratter inom
Odsmals mosse dler Rortangen utéver de som ar sikerstdlldai de-
taljplaner med genomforandetid. Detta innebér att det finnsinga
tunga skél for att bel asta samfal lighetsforeningen med krav paen ny
andutning till allman vag 617 innan ny byggnad far uppforas.

ENSKILDA ANLAGGNINGAR

Utfarter och bostadsparkering

Utfart éver annan fastighet far 16sas med ett servitut. P4 egen tomt
bor finnas tva platser for personbilar.

Bathamnar och bryggor

Det kommer inte [amnas tillstand till batplatser eler bryggor langs
gtranden inom Odsmals mosse.

Omraden for batangoring och bryggor finnsinom Rértangen.
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HANSYN TILL ANGRANSANDE OMRADEN.

Odsmals mosse gransar i vaster till Rortangen. For det omrédet pagér
ocksa et arbete med ett detaljplaneprogram. Foljande fragor bor 16-
sas med ett samlat grepp:

- gangpassagen mellan omrédena

- dricksvatten

- rasrisk

EKONOMISKA FRAGOR

Exploateringskostnader

Ansvaret ligger hos de enskilda fastighetsdgarna att i foreningsform
initiera, genomféra och forvalta gemensamma anlaggningar. Kostna-
dernafor detta kan fordelas efter olika modeller.

En modell & att alla som far rétt till utokad byggrétt eler helt ny
byggrétt genom ny detaljplan stér for alla kostnader, en annan mo-
dell &r att alla fastighetsigare solidariskt delar pa kostnader. Y tterli-
gare former for finansiering kan diskuteras vid forrattningen.

Exploateringskalkyl
Kostnader

Forréttningar

Atkomst av allman platsmark

| ntékter
Vinstdelning vid uttkad byggratt

HUVUDMAN

samféallighetsfor ening

Samfallighetsforeningen/-arnal tar ett stort ansvar for sitt omrade
eftersom kommunen inte kommer vara huvudman varken for allmén
platsmarken eler vatten/avlopps anldggningarna. Det innebér att de
boende géalva skall ansvara for anléaggandet och forvaltandet av des-
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sa gemensamma anlaggningar. For att fa en effektiv och kompetent
forvaltning bor ett fatal samfallighetsforeningar finnas. Samféllig-
hetsforeningarna bor erbjudas utbildning och bor fa vara en viktig
samarbetspartner med kommunen da detaljplanen tas fram och bygg-
lov provas. Samfallighetsforeningarna bor ocksa fa vara med om att
ta fram lokala byggnadsordningar med syfte att bevara omradets
karaktar och identitet. Aven i en sddan process bor de erbjudas ut-
bildning och st6d av kommunen.

KARTOR och LANDSKAPSINFORMATION

Omradet har flygfotograferats 2003-04-00. Fotografierna kommer att
liggatill grund for framstélIning av digitala primérkartor och grund-
kartor.

FORSLAG TILL NASTA STEG

1. Planarbete pdbdrjas for att planlagga hela Odsmals mossei en
detaljplan. Inkomna synpunkter beaktasi den omfattning som f6-
redagitsi samradsrapporten.

2. | den nya detaljplanen skall befintlig skogsmark endast i defall
den i en planmassig bedémning har stort allmént varde ingai
gemensamhetsanl&ggning och laggas ut som allman platsmark..

3. Arbetet med lokal byggnadsordning pabdrjas och en arbetsgrupp
bildas

4. Fordjupad utredning om tillgangen pa farskvatten paborjas.

17
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DAGBOK
(fr.o.m april 2003) 2004-02-06

o i Sammanstallning av inkomna synpunkter med kommentar er
2003-04-01 /Dennis Hogstr om/

Tr&ff med sakéagar e angédende Odsmals mosse (Rosengr ens se-
mester by)

2003-04-01 /Rune Gillholm/
Traff med sakéagar e angaende K ungalv semester by

2003-05-07
Traff med M edia Tech angaende 4:9

2003-05-07
Telefondiskussion med Vagver ket

2003-05-07
I nfor mationsmote med ber 6r da samfallighetsfor eningar

2003-05-07
M 6te med socialtjansten.

2003-05-26
Traff pa lansstyrelsen med Peter Abrahamsson

2003-07-03 )
Oppet hus for boende inom Odsmals mosse och Rortangen.

2003-09-17
Kommunstyrelsen beslutar om samrad och remisser.

18



Program for detaljplan  ODSMALSMOSSE  Bearbetad samrédshandling 2004-02-06

Referenser

KP 2000
Kungalvs kommunplan 2000

Deldver sikt for Odsméls mosse
inklusive samradsredogorel se

Miljokonsekvensbeskrivning for Odsméls mosse
Tyréns 2003-06-13

Geohydrologisk under sdkning
Tyréns 2003-06-13
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