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HANDLINGAR

Till detaljplanen hor féljande handlingar:
— Plankarta med bestammelser, 2024-10-29
— Plan- och genomférandebeskrivning (denna handling), 2024-10-29
— Samradsredogorelse, 2024-10-29

Till detaljplanen hor dven féljande underlag:
— Undersokning av betydande miljopaverkan, 2024-10-29
— Fastighetsforteckning, 2024-10-21 (Publiceras ej)

Bilagor
- Skyfall och Dagvattenutredning, 2023-01-27 (GH)
- Geoteknisk undersdkning, 2023-01-27
- Markteknisk undersékningsrapport, 2023-01-27
- VA-utredning, 2023-02-10
- Naturvardesinventering, 2020-02-14, kompletterad 2023-12-18
- Artinventering, 2024-09-10
- Artskyddsutredning, 2024-10-16
- Arkeologisk utredning, 2020-01.
- Bullerutredning, 2024-09-27
- Forprojektering (VA, dagvatten, skyfall och gator), 2024-07-12

Detaljplan

Detaljplanen bestar av en plankarta med bestammelser. Till planen hér en plan-
och genomforandebeskrivning med en eventuell illustrationskarta, som finns for
att underlatta forstaelsen av planforslagets innebdrd samt redovisa de
forutsattningar, konsekvenser och syften planen har. Plan- och
genomfdrandebeskrivningen har ingen egen rattsverkan utan ska vara
vagledande vid tolkning av plankartan som ar det juridiskt bindande
dokumentet.

Kommunen har bedémt att planforslaget inte innebar en betydande
miljopaverkan och att en miljokonsekvensbeskrivning darmed inte behover
upprattas.

Kontaktpersoner

Johan Delvert

Planarkitekt

E-post: johan.delvert@vastervik.se
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PLANPROCESSEN

Detaljplanen handlaggs med utdkat forfarande enligt 5 kap Plan- och bygglagen
(2010:900).

= o o ™
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SYNPUNKTER SYNPUNKTER SYNPUNKTER

STARTSKEDE SAMRAD GRANSKNING ANTAGANDE LAGA KRAFT
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FIGUR 1: Planprocessen enligt Plan- och bygglagen (2010:900)

Samradet syftar till att samla in information, 6nskemal och synpunkter som
beror planforslaget i ett tidigt skede i detaljplanearbetet. Kommunen ska
samrada om ett forslag till detaljplan med bland andra lansstyrelsen,
lantmaterimyndigheten, kdnda sakdgare och boende som berors.

Nar ett forslag till detaljplan har varit pa samrad och redigerats efter inkomna
synpunkter ska det fardiga forslaget vara tillgangligt for granskning under minst
tva veckor innan det kan antas. Under granskningen ges myndigheter, sakédgare
och andra som berdrs av planen mojlighet att ldmna synpunkter pa
planférslaget. For att vara saker pa att senare ha ratt att 6verklaga beslutet att
anta detaljplanen ska skriftliga synpunkter Ilamnas senast under
granskningstiden. Efter granskningen kan kommunen endast géra mindre
andringar av planforslaget. Om forslaget dndras vasentligt efter granskningen
ska en ny granskning genomforas.

Detaljplanen antas av kommunfullmaktige. Nar detaljplanen har antagits ska
kommunen skicka ett meddelande om det till lansstyrelsen,
lantméaterimyndigheten och de kommuner och regionplaneorgan som ar
berérda samt till dem som senast under granskningstiden har lamnat skriftliga
synpunkter som inte blivit tillgodosedda.

Ett beslut att anta en detaljplan vinner laga kraft tre veckor efter att beslutet har
tillkdnnagetts pa kommunens anslagstavla. Detta ar under férutsattning att
ingen har 6verklagat beslutet och att lansstyrelsen inte heller valt att 6verpréva
beslutet.
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Samrad

Planférslaget har varit foremal for samrad som dgde rum mellan 2023-06-09 och
2023-06-30. Underrattelse om samrad har skett genom utskick i enlighet med
aktuell fastighetsforteckning, kungorelse pa kommunens hemsida samt
kungorelse pa kommunens digitala anslagstavla.

Inkomna synpunkter berdrde framst:
e Naturvarden

e Kulturvarden
e Dagvatten

e Buller

e Trafik

o Ljus
Granskning

Planforslaget har bearbetats efter inkomna synpunkter och nya
planhandlingarna skickas ut for granskning som ar mellan 2024-10-30 och 2024-
11-20.

Underrattelse om granskning har skett genom utskick i enlighet med aktuell

fastighetsférteckning, kommunens hemsida, kungorelse i Vasterviks tidningen,
samt kungorelse pa kommunens digitala anslagstavla.

6 (62)
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PLANBESKRIVNING

PLANENS BAKGRUND OCH SYFTE

Bakgrund

| januari 2019 skickades ans6kan om planbesked in for att andra
markanvandningen for fastigheten Vastervik 3:72 (senare ombildad till Vastervik
3:113) fran allméan platsmark PARK till bostadsdndamal.

Kommunstyrelsen beslutade 2019-03-11 § 40 att detaljplan for Gaserums gard,
Vastervik 3:72 (senare ombildad till Vastervik 3:113), Vasterviks kommun,
Kalmar lan, kan uppréattas enligt kommunstyrelsens férvaltnings skrivelse 1
februari 2019, enligt standardférfarande. Under planarbetets gang har dock
beslut tagits om att anvanda utdkat forfarande.

Omradet ar strategiskt placerat med Vattentornsvagen i vaster som grans och
Folkparksvadgen i 6ster. Da omradet &r omslutet av bebyggelse ar det en naturlig
fortsattning att komplettera stadsdelen med bostader inom omradet samt
tillgangliggéra omradet med vagar och gangstrak for att koppla ihop Jurastigen,
Ljungbergaskolan och Didrikslundsomradet.

Under processens gang har planomradet utokats till att ocksa omfatta
fastigheterna Jattegrytan 1, 2, 3 och 4, Kommunstyrelsen §401 2021. Samtliga av
dessa fastigheter omfattas av samma gallande detaljplan som Vastervik 3:113
och ar planlagda med bostadsandamal samt handelsdandamal. Jattegrytan 2 ar
sedan tidigare bebyggd, medan Jattegrytan 1, 3 och 4 ar obebyggda och byggratt
i gallande detaljplan har saledes inte utnyttjats.

Syfte

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora for bostader inom omradet mellan
Vattentornsvagen och Folkparksvagen. Planen ger en fortatning av bostader i ett
centralt lage inom Vasterviks tatort intill redan etablerad infrastruktur och
bostadsbebyggelse. Detaljplanen syftar dven till att bevara kopplingar som finns
genom omradet.
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PLANFORSLAG

Omradesbeskrivning

Planomradet ar beldget ca 2 kilometer fran Vasterviks stadskarna. Planomradet
avgransas i Oster av Folkparksvagen, i soder av kvarteret Flyttblocket samt
Ljungbergaskolan i 6ster av Vattentornsvagen och i norr av den gang- och
cykelvdag som knyter samman Didrikslundsomradet med centrala Vastervik.
Omradet kring Gaserum bestar av enfamiljshus, radhus och flerbostadshus. |
omradet finns forskolan Jurabacken och en F-6 skola, Ljungbergaskolan. Till
gymnasieskolan ar det ca 2 kilometer.

Den vastra delen av planomradet, den del som ursprungligen omfattades av
planuppdraget, ar gammal betesmark och dang som tillhért Gaserums gard och
under en langre tid statt outnyttjad och dar betes — och dngsmarken forvandlats
till slyskog. Den norra delen av planomradet utgérs av hallmark med tallskog.
Inom den 6stra delen av planomradet, pa norra sidan av Grytstigen, finns dven
befintlig bebyggelse. Delar av planomradet genomkorsas av stigar och anvands
for att knyta ihop bostadsomradena runt omkring planomradet. Delar i sydvast
anvands ocksa i viss utstrackning som rekreations- och lekomrade for
skolungdomar.

Piperskarr

Djurgarden

“® Vastervik

Karstorp

FIGUR 2: Planomraddets ldge i Vistervik.

Areal
Omradet omfattar ca 9,4 ha.

Markagoforhallanden
Planomradet omfattar 7 fastigheter, varav 3 fastigheter ar privatagda, Vastervik
3:72, Vastervik 3:113 samt Jattegrytan 2. En fastighet, Vastervik 3:1 dr en
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kommunal stamfastighet. Ovriga fastigheter inom planomrédet, Jattegrytan 1, 3
och 4 ags idag av Vasterviks kommun.

2022 tecknades ett markanvisningsavtal mellan Vasterviks kommun, Peter
Gustafsson och Hellersborgs Fastighetsutveckling AB. Markanvisningsavtalet
reglerar bland annat markdverlatelser rérande delar av fastigheterna Vastervik
3:1 samt Jattegrytan 1, 3 och 4.

Markanvisningsavtalet reglerar forutsattningarna for att ett kdp ska kunna
genomforas, vilka rattigheter och skyldigheter parterna har.
Fastighetsoverlatelser avses ske i anslutning till antagande av detaljplan och
fastighetsbildning kan ske nar detaljplanen vunnit laga kraft.

FIGUR 3: Ortofoto med planomrddets avgrdnsning. |

Planerad bebyggelse, mark- och vattenanvandning
Den nya planerade bebyggelsen, se figur 4, inom planomradet ar koncentrerad
till tre huvudomraden. Langs Grytstigen, i anslutning till befintlig bebyggelse,
foreslas flerbostadshus i upp till fyra vaningar och en huskropp upp till fem
vaningar.

Bebyggelsen ndarmast Folkparksvagen kan anvandas mer flexibelt och ges
moijlighet att inrymma centrumverksamheter, samlingslokal, kommersiella
lokaler med mera, men dven majlighet till vardboende. Det ger en robusthet och
langsiktighet i att kunna anvdanda bebyggelsen utifran det behov som finns for
den typen av verksamheter.
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VEN
e

FIGUR 4: Illustrationskarta som visar tillkommande bebyggelse i en mérkbrun nyans, befintlig
bebyggelse inom planomraddet visas i ljusare brun nyans.

Bebyggelsen soder om Grytstigen tillats att uppforas i fyra vaningar narmst
Grytstigen och ytterligare en vaning i en byggnadskropp i soder, langst ifran den
befintliga bebyggelsen norr om Grytstigen. Den nya foreslagna bebyggelsen
hjalper till att skapa en entré till omradet och definiera ett gaturum for
Grytstigen.

| forlangningen av Grytstigen, uppe pa hallmarksomradet i norra delen av
planomradet, foreslas fyra punkthus som trappar upp fran fyra vaningar upp till
atta vaningar. Byggnadskropparna placeras forskjutna och vinklade gentemot
varandra med det hogsta punkthuset langst soderut, langst ifran befintlig
bebyggelse norr om planomradet. Byggnaderna vrids for basta mojliga utblickar
och ljusinslapp och for att minska paverkan pa omgivningen, foér att undvika
intrycket av att byggnaderna skapar en solid volym. Kvartersmarken placeras
med en femton meter bred naturmarksomrade norr om mot den befintliga
gang- och cykelvagen. Vidare far den nordliga delen av kvartersmarken endast
bebyggas med kompletterande bebyggelse och parkering. Det gor att avstandet
mellan de hogre foreslagna byggnaderna och den befintliga bebyggelsen norr
om planomradet blir Iangre dn om bebyggelse och parkering skulle ha tillatits i
direkt anslutning till gang- och cykelvagen.

| vastra delen av planomradet maojliggors en lagre bebyggelse i form av radhus,
kedjehus, villor eller liknande bebyggelse placerade i brokiga bykvarter langs

med ett huvudstrdk. Den laga bebyggelsen integreras i skogs- och dngsmarkerna.

Infart sker via Grytstigen till de 6stra omrddena och via Vattentornsvagen till
omradena i vaster. Parkering anldggs pa kvartersmark inom respektive fastighet.

10 (62)



Enheten for samhallsbyggnad Detaljplan for Vastervik 3:113 och Jattegrytan 1-4 (Gaserum)
Granskningshandling 2024-10-29

| de omraden som planeras bli flerbostadshus anlaggs parkeringsytor samlade. |
vastra delen av planomradet, dar radhus foreslas, anordnas parkering i narmre
anslutning till bostadshusen i mindre ytor.

Mellan bostadsomradena ar naturmark sparad med dess stigar och gang- och
cykelvdgar som ska fungera som lank inom planomradet och koppla ihop de nya
foreslagna bostadsomradena med omraden runtomkring. Gréna korridorer och
anlagd vatmark i naturliga lagpunkter ger mojlighet for landskapet att leva
vidare och ger majlighet till spontanlek och rekreation.

Med mojlighet att utveckla gangstrak, skogslek, rastplatser, utegym etc finns
moijlighet till ett vilbesokt, tryggt och spannande rekreationsomrade |att
tillgangligt for alla i staden. Stigar, enkla trabroar, spanger och gc-vagar knyter
samman Vattentornsvagen och Folkparksvagen i 6st-vastlig riktning samt en
anknytning fran soder till Grytstigen, platdan och omradet i norr.

Méjligheter for gestaltning inom omradet

Det har genom planprocessen forts samtal om hur omradet kan komma att
bebyggas. Plankartan ar inte last till dessa idéer om gestaltning och omradet kan
komma att fa ett annat uttryck &n de som beskrivs har.

Omradet i vaster:

De barande samtalen om idéerna for gestaltningen och mojligheter i vastra
delen av planomradet sa har husens fasadmaterial i tra, traditionellt fargsatta
med naturfarger, morkare fasadfarger an kringliggande villabebyggelse. Det ar
rekommenderat att jobba med ett mindre antal fargskalor pa fasaderna for att
skapa en sammanhallen gemensam trad genom omradet. Det ar ocksa
rekommenderat att anvanda fargskalor pa taken som gar ihop med
fasadfargerna inom omradet.

Det gar att skapa ett omrade med en natt kdnsla dar naturen far komma nara
byggnaderna. Det ar att foredra att halla nere dimensioner pa tradack och ev.
balkonger och lata dessa underordna sig naturen som omgardar omradet.

Figur 5: Inspirationsbilder fér radhusbebyggelse och férgardsmark
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Inom kvartersmarken sa kan korytor, parkeringsplatser och forgardsmark vara av
sten och grus som ytskikt, i stallet for asfalt.

Stenmurar ska finnas som inslag i omradet. S& manga av de befintliga murarna
som mojligt sparas och forstarks. Dar befintliga murar inte gar att spara ersatts
dessa med nya murar langs tomtgranser. Ett antal inmatta ekar som finns i
nordvdstra delen av omradet sparas inom allmanplatsmark.

s : ok

Figur 6: Inspirationsbilder foér radhusbebyggelse och férgdrdsmark

Omradet pa berghéllarna:
For punkthusen sa gar det att plocka uttryck fran de Iaga byggnaderna till de
hoga byggnaderna och pa sa vis halla ihop gestaltningen inom omradet.

Nivan pa material pa hoghusen bor vara hog. Husen har en majlighet att sticka
ut som nagot speciellt, nagot som kan fa synas och som motiverar héjden. Husen
behover kannas kvalitativa i materialitet och uttryck.

Byggnaderna kommer att upplevas som separata volymer. Byggnadsvolymerna
foreslas att brytas upp, till exempel genom in- och utkragningar, med
forskjutningar samt med materialval. Byggnadernas fasader kan exempelvis
delas upp genom variation i volymforskjutning, fasaduttryck eller materialval sa
att byggnaden och dess fasad upplevs som mindre och slankare.
Sockelvaningarna pa huvudbyggnaderna kan markeras med t.ex. annat material
eller annan struktur an 6vrig fasad for att ta ned skalan pa byggnaderna.

Figur 7: Ins
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Omradet ldngs Grytstigen:

De nya foreslagna byggnaderna langs Grytstigen blir en entré till omradet. Ocksa
héar gar det att plocka uttryck fran de laga byggnaderna till de hoga byggnaderna
och darigenom halla ihop gestaltningen inom omradet.

Byggnadsvolymerna foreslas att brytas upp, till exempel genom in- och
utkragningar, med forskjutningar samt med materialval. Byggnadernas fasader
kan exempelvis delas upp genom variation i volymforskjutning, fasaduttryck eller
materialval sa att byggnaden och dess fasad upplevs som mindre och slankare.
Sockelvaningarna pa huvudbyggnaderna kan markeras med t.ex. annat material
eller annan struktur dn ovrig fasad for att ta ned skalan pa byggnaderna.

Inglasade balkonger bor infattas i fasadernas uttryck och gestaltning pa
byggnader som uppférs med sadana.

Skuggstudie

Bilderna som foljer visar hur den tillkommande bebyggelsens skuggor paverkar narliggande
bostader. Tidpunkterna som har studerats ar 20 mars, 20 juni, 20 september, och 20
december ar 2023, vid klockan 09:00, 12:00, 15:00 (10:00, 12:00, och 14:00 for december).
Programmet som har anvants ar ArcGIS Urban.
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¢ d :
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L + ':
i
V. {1 {\\
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20 mars 15:00 ; 2 20 juni 15:00

Figur 8: Skuggstudie var Figur 9: Skuggstudie sommar
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20 september 09:00 20 december 10:00

20 september 12:00 20 december 12:00

20 september 15:00 ! - 20 december 14:00

Figur 10: Skuggstudie hos Figur 11: Skuggstudie vinter

Rekreation och utemiljoé

Framfor allt den véastra delen av planomradet &r idag en koppling mellan
omkringliggande bostadsomraden och olika malpunkter inom dessa.
Planforslaget syftar till att fortsatt starka dessa kopplingar genom att majliggora
for utbyggnad av stigar, gang- och cykelvdgar och gator. Det ar viktigt att det
finns en lasbarhet i markytmaterial pa kopplingar inom och genom omradet for
att bade boende inom omradet och 6vriga innevanare tydligt ska kunna ldsa av
att och hur det gar att tas sig genom omradet.

Planférslaget har mindre omraden for kvartersmark, framfor allt for omradenai
vastra delen av planomradet, vilket innebar att mer naturmark mellan
kvartersmarken kan sparas ut och utnyttjas pa ett battre satt. Det ar bra om det
tydligt framgar en grdans mellan privat och offentligt for att den allménna
platsmarken inte ska privatiseras och for att den ska kunna skotas och anvédndas
pa dndamalsenligt satt. Grdanszonerna ar alltsa viktiga att jobba aktivt med i
utformningen av den allmanna platsmarken. | viss utstrackning kan tomt- och
kvartersgranser utgbras av stenmurar i den vastra delen av planomradet. Detta
kan ocksa forstarkas genom att nya murar anlaggs dar murar inte finns, men da i
samma stil som de befintliga.
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Att sammanhangande naturomraden sparas ut mellan kvartersmarken starker
intrycket av att bostaderna och omradena underordnar sig naturen, att omradet
fortfarande har en skogs- och naturkaraktar.

Inom naturmarken anlaggs vatmark och férdréjningsdammar i naturliga
lagpunkter. Det gynnar den grona och bldaa mangfalden inom planomradet
samtidigt som att de, med en aktiv och genomtankt utformning, kan bli ett
mycket gott pedagogiskt inslag. Det bli ocksa en stor tillgdng bade till de boende
inom omradet, narboende samt skolelever pa den narliggande
Ljungbergaskolan.

FIGUR 12: lllustrationskarta som visar tillkommande bebyggelse i en mérkare brun nyans,
befintlig bebyggelse inom planomradet visas i ljusare brun nyans. Dagvattendamm och
oversvdmningsyta syns i blatt i sydvdst och strdk fér gdng och cykel genom omrddet i en
ljusgra nyans.

Plankarta och bestammelser

Plankarta

En plankarta med bestammelser ar det juridiskt bindande dokument som
reglerar anvandningen av mark- och vattenomraden. Plankartan omfattar det
omrade inom vilken detaljplanens bestimmelser galler och visar vilka byggratter
som medgivits.
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Bestammelser

Anvandning av mark och vatten

Inom planomradet foreslas en tillaten markanvandning for bostad, centrum,
vard, tekniska anlaggningar, naturmark, gang- och cykelvag och for gata. Pa
kvartersmarken regleras héjder med en hdgsta nockhdjd, vilken varierar inom
planomradet. Byggratterna ar flexibla, varpa en bestdmmelse om markens
utnyttjande reglerar maximal tillaten byggnadsarea och bruttoarea. Delar av
marken prickas for att inte mojliggdra bebyggelse samtidigt som delar regleras
genom +mark for att kunna anvandas till kompletterande bebyggelse, sa som
carportar eller miljohus. Inom delar av NATUR tillats dagvattenhantering, dike
samt férdréjningsdamm. Generellt tillats dven gang- och cykelvdagar inom NATUR
och behover inte sarskilt preciseras.

Allman plats med kommunalt huvudmannaskap

GATA
Gata
Bestdmmelsen anger gata som markanvandning foér allman
fordonstrafik och gang- och cykeltrafik.
Syftet med bestdammelsen &r att sdkerstélla in- och utfart till
omradet samt ratt funktionsmatt pa allman platsmark Gata
GCVAG

Gdng- och cykelvdg
Bestdammelsen anger gang- och cykeltrafik som
markanvandning.
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Syftet med bestammelsen ar att sdkerstalla och befasta
befintlig gdng- och cykelvag och att kommunen ar
huvudman for gang- och cykelvagen.

Bestdmmelsen anger naturmark som markanvandning.

Syftet med bestdammelsen ar att sdkerstalla att
markanvandningen forblir naturmark och att kommunen ar
huvudman fér naturmarken.

Bestdammelsen anger bostadsandamal som
markanvandning.

Syftet med bestammelsen ar att mojliggora for
bostadsandamal med tillhérande kompletterande
bebyggelse, sa som miljohus, cykelskjul och carport.

Bestdmmelsen anger centrumandamal som
markanvandning.

Syftet med bestammelsen ar att mojliggora for
centrumandamal, till exempel samlingslokaler, kontor,
kommersiella lokaler och handel.

Bestammelsen anger vardandamal.

Syftet med bestammelsen ar att mojliggora for
vardandamal som till exempel vardboende.

Tekniska anldggningar
Bestammelsen anger tekniska anlaggningar som
markanvandning.

Syftet med bestammelsen &r att mojliggora bade
pumpstation och transformatorstation inom samma yta.
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Transformatorstation
Bestdmmelsen anger transformatorstation som
markanvandning.

Syftet med bestammelsen ar att mojliggora for tekniska
anlaggningar sa som transformatorstation eller liknande
anldggningar som ar av stor vikt for den tekniska
infrastrukturen.

Egenskapsbestammelser for allman plats

Stangsel, utfart och annan utgang

P---0---0---0--«

Utfartsférbud

Syftet med bestammelsen &r att inte tillata utfart via den
gang- och cykelvag som tidigare anvants som korvag till och
fran fastigheten.

Utformning av allman plats

dike1

fordrojning:

fordrojning,

Dagvattendike
Bestammelsen anger att dike for dagvattenhantering tillats
att anldggas inom egenskapsomradet.

Syftet med bestammelsen &r att tillata och mojliggéra for
omhandertagande av dagvatten vid regn och skyfall i form
av bortledning och infiltration i dike.

Férdréjningsanldggning ska anldggas med en minsta volym
om 880 m®.

Bestammelsen anger att fordréjningsmagasin for
dagvattenhantering med en minsta volym ska anlaggas
inom egenskapsomradet.

Syftet med bestdmmelsen ar att skapa ett jamnare flode av
dagvatten vid skyfall genom att fordrojningsmagasin
anlaggs.

Férdréjningsanldggning far finnas

Bestammelsen anger att fordréjningsmagasin for
dagvattenhantering far anldggas inom egenskapsomradet.
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Syftet med bestammelsen &r att, om ett behov uppstar,
kunna skapa ett jdmnare flode av dagvatten vid skyfall
genom att mojliggora att fordréjningsmagasin far anlaggas.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Marken far inte férses med byggnad
Marken far inte férses med byggnad.

Syftet med bestdmmelsen ar att begransa byggnation i nara
anslutning till tomtgrédns samt for att styra placeringen av
nya byggnader inom kvartersmarken.

Marken far endast férses med komplementbyggnad
Marken far endast forses med kompletterande bebyggelse,
sa som parkering, carport, miljohus eller annan typ av
gemensam kompletterande bebyggelse.

Syftet med bestammelsen ar att begransa byggnation av
huvudbebyggelse inom kvartersmark for bostader,
samtidigt som den ska mojliggdéra for kompletterande
bebyggelse sa som carport och/eller miljéhus.

Hojd pa byggnadsverk

hy

h2

Hégsta nockhojd

Hogsta tillatna nockhdjd for huvudbyggnad 6ver markens
medelniva angivet pa plankartan i siffror med enheten
meter.

Bestammelsen galler inom kvartersmarken och syftar till att
reglera nockhojden for huvudbyggnader som tillats placeras
har. Nockhojden syftar till att medge och att mojliggora for
trakonstruktion.

Hégsta totalhdjd

Hogsta tillatna totalhojd for huvudbyggnad éver markens
medelniva angivet pa plankartan i siffror med enheten
meter.

Bestammelsen galler inom kvartersmarken och syftar till att
reglera totalhdjden for huvudbyggnader, den maximala
hojden 6ver markens medelniva som nagon del av
byggnaden tillats vara, som tillats placeras héar. Totalh6jden
syftar till att medge och att mojliggora for trakonstruktion
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samt tekniska byggnadsdelar och utrymmen som eventuellt
overstiger nockhojden.

Maximal nockhdjd fér kompletterande bebyggelse
Maximal nockhojd for kompletterande bebyggelse ar 4
meter over markens medelniva.

Bestammelsen galler inom kvartersmarken och syftar till att
reglera nockhéjden for den kompletterande bebyggelse
som tillats placeras har.

Markreservat for allmanyttiga dndamal

ui

Markreservat
Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar.

Bestammelsen galler inom kvartersmarken och syftar till att
tillata allmannyttiga underjordiska ledningar och sakerstalla
dessa med reservat pa kvartersmark.

Utnyttjandegrad

€1.000

€2 000

Utformning
fi

Stérsta bruttoarea
Storsta bruttoarea for huvudbyggnad ar angiven i
kvadratmeter.

Syftet med bestammelsen ar att begransa den totala
mangden bruttoarea inom egenskapsomradet da
byggratten i sig ar 6ppen och flexibel. | kombination med
den maximala byggnadsarean samt nockhojd ger den ocksa
indirekt mojlighet att begransa antalet vaningar inom
byggratten.

Storsta byggnadsarea

Storsta byggnadsarea for huvudbyggnader ar angiven i
kvadratmeter. Harutover medges kompletterande
bebyggelse sa som cykelskjul eller andra gemensamma
funktioner.

Syftet med bestdammelsen ar att begransa den totala
mangden byggnadsarea inom byggratten da den i sig ar
oppen och flexibel och inte bestammer placering eller
utbredning av byggnaderna.

Utformning bebyggelse
Maximalt fem radhusldgenheter far ssmmanbyggas.

Syftet med bestammelsen ar att begransa langden och
utbredningen av radhuslangorna och darmed ge upplevelse
av en mindre byggnadsvolym, bryta ner skalan pa
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byggnaderna samt for att skapa en variation i byggnadernas
utformning.

Utforande
b1 Férdig golvhéjd
Lagsta niva for fardigt golv ar + 45,8 meter.

Syftet med bestammelsen &r att skapa ett naturligt fall fran
byggnader till gata for att leda bort dagvatten och skyfall,
och for att inte riskera bakfall mot husgrund.

b, Férdig golvhojd
Lagsta niva for fardigt golv ar + 39,4 meter.

Syftet med bestdmmelsen &r att skapa ett naturligt fall fran
byggnader till gata for att leda bort dagvatten och skyfall,
och for att inte riskera bakfall mot husgrund.

bs Férdig golvhojd
Lagsta niva for fardigt golv ar + 40,0 meter.

Syftet med bestammelsen &r att skapa ett naturligt fall fran
byggnader till gata for att leda bort dagvatten och skyfall,
och for att inte riskera bakfall mot husgrund.

ba Férdig golvhéjd
Lagsta niva for fardigt golv ar + 39,0 meter.

Syftet med bestammelsen &r att skapa ett naturligt fall fran
byggnader till gata for att leda bort dagvatten och skyfall,
och for att inte riskera bakfall mot husgrund.

bs Férdig golvhojd
Lagsta niva for fardigt golv ar + 38,8 meter.

Syftet med bestdammelsen &r att skapa ett naturligt fall fran
byggnader till gata for att leda bort dagvatten och skyfall,
och for att inte riskera bakfall mot husgrund.

Skydd mot stoérningar

m; Bostdders anvéndning
For bostiader som 6verstiger 35 m? ska minst hilften av
bostadsrummen i varje lagenhet orienteras mot en
ljuddampad sida.

Syftet med bestdmmelsen ar att sdkerstélla att bostader

kan uppforas som klarar gallande bullerriktvarden och
skapa en god boendemiljo.
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Administrativa bestammelser

Genomforandetid
Genomférandetiden dr 10 ar fran den dag da planen vinner laga kraft.

Genomfdrandetiden ger en skalig tid for en utbyggnad av omradet. Fore
genomfdrandetidens utgang far planen inte dndras, ersattas eller upphavas mot
berdrda fastighetsagares vilja. Fastighetsdagarna har under planens
genomfdrandetid en garanterad byggratt i enlighet med planen.

PLANENS FORUTSATTNINGAR

Tidigare stallningstaganden

Oversiktliga planer

Oversiktsplanen for Vasterviks kommun dr antagen av kommunfullméaktige
2013-01-28, § 6. Enligt 6versiktsplanen bor ny bebyggelse framst tillkomma i
anslutning till eller som en fortatning av redan bebyggda omraden.
Oversiktsplanen anger inga sarskilda anvisningar fér omradet.

| den férdjupade tatortsstudien for Vastervik (fran 1992) ingar planomradet i
Kvdannarenomradet som ar beldget 2,5 km vaster om centrum och ansluter till
sjon Kvannarens nordoéstra strand. | tatortsstudien ges rekommendationen att
detaljplanelaggning sker i etapper som tidsmassigt styrs av exempelvis
kommunens bostadsforsérjningsprogram.

Stallningstagande i 6versiktsplanen ar att utbudet pa bostadsmarknaden ska
vara en lamplig variation av upplatelseformer och bebyggelsestrukturer som
passar manniskor i olika livssituationer, alder och med skilda ekonomiska
forutsattningar. Bebyggelsen ska i forsta hand utvecklas i anslutning till
befintliga tatorter eller genom fortatning.

Vasterviks kommun ska i samband med planldggning av nya bostadsomraden
engagera sig for att férsdka astadkomma “grona stadsdelar” eller atminstone ett
"gront flerbostadshus/ bostadsomrade”. Bostdder ska med férdel lokaliseras i
narheten av service och kommunikationer. Tillskott av nya bostdder ska utga
fran lokala forutsattningar och ta hansyn till orternas olika karaktar, skala och
identitet.

Detaljplanen 6verensstammer med 6versiktsplanens intentioner i ovan punkter,
forutom narhet till kollektivtrafik och service. Forslaget visar pa en fértdtning
och foradling av platsen, upplatelseformen ar i flerfamiljshusspannet och kan
anses bidra till en mangfald och variation av bostadstyper inom omradet.

Planférslaget bedoms vara i enlighet med 6versiktsplan och fordjupad
oversiktsplan.
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Detaljplaner

| gdllande detaljplan ingar planomradet i en storre stadsplan som innefattar en
del av Kvannarenomradet. Marken inom planomradet betecknas har som Park,
Bostdder, Handel och Gata/gatuplantering. Runtom planomréadet ar marken
planlagd som bostader och parkmark. Planomradet angransar till mark planlagd
som skola, tidigare planlagd som bostader i stadsplanen. For den nordvastra
delen av planomradet, det omradet som saknar farg i figur 14 &r ej planlagd
mark och i den delen ingar bl.a Gaserums gard.

DEL AV KVANNARENOMRADET tev smrvin wmy
VASTERVIK

FIGUR 14: Gdllande detaljplan, med planomrddet markerat i rétt
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FIGUR 15: Angréinsande detaljplan séder om planomradet

Ovriga kommunala beslut
Kommunstyrelsen gav 2019-03-11 § 40 kommunstyrelsens férvaltning i uppdrag

att uppratta detaljplan for Gaserum gard, Vastervik 3:72, Vastervik, Vastervik
kommun, Kalmar lan.

Kommunstyrelsen beslutade 2021-12-06 § 401 om ett nytt planuppdrag for ett
utodkat planomrade som omfattar detaljplanelaggning av Vastervik 3:113, 3:72
samt Jattegrytan 1, 2, 3 och 4.

Intressen

Riksintressen syftar till att vdrna vissa egenskaper eller varden hos ett mark-
eller vattenomrade. Omraden av riksintresse ska skyddas mot atgarder som
patagligt kan skada intressena. De varden som varit grund for utpekandet ar

utgangspunkten vid bedéomningen av om en atgard kan anses medfora en
pataglig skada.

Riksintressen enligt kapitel 3 och 4, Miljobalken
Planomradet berérs inte av nagra riksintressen enligt kapitel 3 eller 4 i

Miljbalken som bedéms fa pataglig skada till f6ljd av en exploatering enligt
planférslaget.

Natura 2000- omrade

Planomradet berors ej av Natura-2000 omrade. Inga Natura 2000-omraden finns
i ndrheten av planomradet.
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Fornlamningar

Enligt Riksantikvariedmbetets digitala karttjanst Fornsok finns det en registrerad
fornlamning inom planomradet i form av boplats. Boplatsen ar utan synlig
anldggning och svaravgransad. | omradet finns gott om sma odlingsytor med
omgivande stenmurar. Har har patraffats och tillvaratagits ett svallat flintavslag,
ett avslag av halleflinta och en 6vrig svallad flinta. Laget ar inte nagot typiskt
boplatslage, men fynden talar dock for bosattning pa platsen och darfér har en
arkeologisk forundersokning gjorts for omradet.

Enligt den arkeologiska forundersékningen, som utférdes 2020 av Vasterviks
museum, framkom inga fynd eller anlaggningar som bedéms som férhistoriska
och som kan indikera boplats inom omradet. Inom omradet noterades flera
odlingslamningar, sa som aldre akerytor, stenmurar och rojningsrésen. Tva rosen
skiljer ut sig som majliga gravrosen. Dessa résen har markerats som “rose
eventuellt grav” pa grund av sitt utseende. De ligger i liknande topografiskt lage
och skiljer ut sig till form och stenens karaktar fran 6vriga odlingslamningar.
Dessa benamns som rése A3 och Al i férundersdkningen och som visas i figur
16.

Utifran den framtagna arkeologiska utredningen sa rekommenderades det ett
beaktande av odlingslamningar (ej fornlamningsklassade) och gransmarkering (ej
fornlamningsklassad). Om det ar aktuellt med ett borttagande av rose A3 sa kan
det behdva genomforas en arkeologisk forundersokning. | 6vrigt anser
Vasterviks Museum inte att det finns skal for fortsatta arkeologiska insatser och
att fornlamningen RAA Vistervik 102 kan utga.

Planforslaget har, till foljd av utredningen, latit gravrése A3 vara kvar inom
allménplatsmark for NATUR pa plankarta. Detta for att pa sa vis skydda roset och
Iata den forbli orord i omradet. Skulle fornlamningar patraffas i samband med
markarbeten inom planomradet ska arbetet, i enlighet med 2 kap 10 §
kulturmiljélagen, omedelbart avbrytas och lansstyrelsen underrattas.
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O 12525 50 Meters
I T
1:1 500
@  Gransrozs
#  Odiinganies Arkealogisk Uiredning 2019
RAA 102, VAslerviks socken, Vaslerviks kommun, SM
&  Rise melig grav Lstdnr 431-FEA3-2015
Stenmur Bakgrundskarta erhdllen av exploaliren
Schakl Gaserum

Figur 16: RGsen och schakt fran den arkeologiska férundersékningen

Kulturmiljé

Enligt Vasterviks kulturmiljoprogram sa beskrivs kulturmiljbomradet for
Kvdnnaren - Didrikslund som ett delomrade (kdrnomrade) i huvudomradet for
kulturmiljon i Vasterviks Stad. Planomradet utgér den norra delen av
kdrnomradet Kvannaren- Didrikslund, figur 17.
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Figur 17: Bild fran Vasterviks kulturmiljoprogram dar planomradet ar inringat.

Det som finns beskrivet om omradet i kulturmiljéprogrammet och den norra
delen ar att i den norra delen av stadsdelsomradet finns mindre grupper av
bostadsratter och hyresratter i 1-2 plan, uppférda framforallt under 1980- och
1990-talen. | det 6vriga stadsdelsomradet finns enbart nagra fa dldre
bostadshus och dess ar spridda i villabebyggelsen dar ett par av dem ar kraftigt
forandrade. Bebyggelsen mojliggjordes delvis genom en ny stadsplan ar 1987
som &ven tillférde ny tomtmark i omradets nordligaste, mer kuperade och
bergiga del: Didrikslundsomradet. Genom detta omrade gar en gang- och
cykelvdag som motsvarar den gamla infartsvagen till Vastervik, den vagen avses i
planforslaget faststallas som gang- och cykelvdg. Den nuvarande infarten till
Gaserums gard som hittills skett via gang- och cykelvagen ska fortsattningsvis
ske fran Vattentornsvagen.

Gaserums gard

Kulturmiljoprogrammet beskriver Gaserums gard som med dlderdomliga och
genuina byggnader. Fran genomford arkeologisk utredning gar det att lasa att:
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Gdserums gdrd ndmns férst 1807, men hdr finns en bevarad ryggdsstuga av

1700-talstyp, vilken kan pavisa att gdrden kan ha ett dldre ursprung, om inte
stugan flyttats till platsen vid sekelskifte 1800. PG 1707 drs omlandskarta f6r
Vdsterviks stad finns endast hagmarker och éngsmarker noterade i omradet.

Gaserums gard ligger idag pa ej planlagd mark da omradet genom beslut utgick
ur den slutliga faststéllda detaljplanen som kan ses i Figur 10.

Den nuvarande huvudbyggnaden som idag finns pa Gaserums gard har flyttats
till platsen fran Nybrotrakten 2003 genom att ha plockats isar och sedan byggts
upp pa plats och i samband med det genomgatt en fullstandig renovering. Med
bakgrund av det bedéms det kulturhistoriska vardet fér huvudbyggnaden vara
Iagt och det foreligger inget behov av skydds- eller varsamhetsbestammelse i
detaljplanen for gardsmiljon.

Nuvarande markanvandning

Planomradet bestar idag av gammal betesmark som haller pa att vdxa igen. Det
ar en del av ett rekreationsomrade som framfor allt i den vastra delen innehaller
stigar som anvands for att koppla ihop kringliggande bostadsomraden med
varandra.

Bebyggelse

| planomradets norddstra del finns befintlig bostadsbebyggelse. Omradet ar
uppfort pa 1980-talet som tvavanings flerbostadshus. Kvarteret omfattar ca 50
lagenheter och ar upplatna som hyresratter av ett privatagt fastighetsbolag. |
anslutning till bostadsbebyggelsen, inom fastigheten Jattegrytan 2, finns
kompletterande bebyggelse innehallande forrad, tvattstuga, gemensamhetslokal
och garage. Inom fastigheten Jattegrytan 2 finns ocksa befintlig markparkering
som anvands av de boende i kvarteret och som besdksparkering.

Stadsbilden

Planomradet ligger inom Vasterviks tatort. Den kringliggande bebyggelsen ar
villor och mindre flerbostadshus i en till tva plan. Tegel och tra ar de
dominerande fasadmaterialen och takutformningen ar oftast sadeltak.

Natur, vegetation

Det har genomfor en NVI (Naturvardesinventering) 2019 och en kompletterande
NVI 2023, bada uppforda av Calluna och tillsammans tacker dessa hela
planomradet.

Planomradet bestar forutom den bebyggda fastigheten Jattegrytan 2 av
skogsomrade vaster om den befintliga bebyggelsen samt ett mer 6ppet
bergshallsomrade precis séder om Grytstigen. Fastigheten Jattegrytan 3, som
ligger mellan Folkparksvagen och den befintliga bebyggelsen pa Jattegrytan 2 ar
ocksa obebyggd och bestar av en skogsdunge. Det forsta Inventeringsomradet
omfattar 5,9 ha och bestar i huvudsak av skog. Det andra kompletterande
inventeringsomradet omfattar 4,4 ha och bestar mest av skog framst tall.
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Naturen inom bada inventeringsomradena kan sdgas besta av tre delar. | vaster
finns en ung I6vskog med framst bjork men ocksa en del asp, salg och pil.
Tradskiktet ar ungt, upp till ca 40-50 ar. Den vastra delen betades tills for nagra
ar sedan av far och en viss betespragel kan fortfarande skonjas, dven om
omradet har borjat vdxa igen. Stenmurar, odlingsrésen och diken spader
ytterligare pa intrycket av gammal jordbruksmark. Naturvardena i denna del
begransas till diket

samt stenmurar och odlingsrésen.

| den 6stra delen samt allra langst i sdder finns tallskog som delvis star pa
hallmark. En del av tallarna &r gamla, ca 150 ar, och flera naturvardsarter knutna
till gammal tall kunde noteras vid faltbesoket. | detta omrade noterades tva
naturvardsobjekt. Tallskogen langst i séder ligger till allra stérsta delen utanfor
inventeringsomradet.

Mellan tallskogen i 6ster och den laglanta I6vskogen i vaster finns en bard av
blandskog som vaxer i sluttningarna upp mot hallmarken. | denna del vaxer
bland annat gammal ek och tall, med flera naturvardsarter knutna till dessa
arter. Tradens aldrar berdknas till 100-200 ar.

| inventeringsomradets nordéstra del vixer ung tallskog pa mager mark, men
aven ung blandskog och l6vskog.

Resultat av féltinventering QCALLUNA
TECKENFORKLARING:
[ inventeringsomrace Vardeelement Art
Naturvérdesbiotop A\ Hogstubbe @ spillvaka
I Naturvardesklass 1 Hogsta naturvarde (g patraffad) A Grovthalirad @ blompraktbagge
B Naturvardesklass 2 Hogt naturvirde (e patrafiad) A Crovttrd ©  reliktbock
Naturvardeskiass 3 Patagligt naturvarde [ sten @ myskbock
Naturvérdesklass 4 Visst naturvarde @ tallticka
W murarena

S
1D, IGN; and the GIS User,

200 Meter
| 1 | I |

[ Inventeringsomrade

Naturvardesobjekt Naturvardsarter Biotopskydd
Naturvérdesklass ‘%’ Blomkélssvamp Stenmurar
Ektick: i 0
I 1 Hogsta (ej | denna NVI) ® Mu,cg:jna A, Ooingsitee
I 2 Hogt (ej i§ denna NVI) @ Reliktbock
: O Tallticka

3 Patagligt
g i & CALLUNA

4 Visst

Kartproduktion; 2019-12-17

FIGUR 18: Naturvérdesobjekt fran bada naturvérdesinventeringarna.
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Naturvardesobjekt

For inventeringarna avgransades totalt tre naturvardesobjekt (totalt 0,94 ha av
inventeringsomradets 10,3 ha). Av dessa objekt fanns tre med patagligt
naturvarde (naturvardesklass 3) och tva ett med visst naturvarde
(naturvardesklass 4). Inga generellt skyddade biotopskyddsomraden
observerades/identifierades inom inventeringsomradet vid den férdjupade
inventeringen. Vid naturvardesinventeringen och i utsok fran SLU
Artdatabankens databaser for artobservationer hittades inga invasiva
frammande arter inom inventeringsomradet.

Artinventering

Da NVI konstaterat férekomst av naturvardsarter har ocksa en artinventering
genomforts (Sweco, 2024) med fokus pa faglar, fladdermass och livsmiljéer for
sandddla, samt Hasselsnok. Inom inventeringsomradet kunde minst sju arter av
fladdermdoss konstateras utifran inspelade ljudfiler. Samtliga férekommande
arter ar relativt vanliga.

Inventeringsomradet ar alldeles for litet for att i sig forsorja populationer av
fladdermass eller ens enstaka individer. Exempelvis anvdander en liten koloni
nordfladdermdss ett hemomrade pa cirka 65 km? (de Jong 1994).

Konnektivitet till och fran omkringliggande naturomraden ar darfor viktigt for
att omradet ska kunna nyttjas av fladdermaéss. Inventeringsomradet bedoms
kunna ha fungerande konnektivitet for fladdermoss mot omkringliggande
naturomraden, exempelvis sjon Kvdnnaren och den stora skogen pa andra sidan
sjon, eftersom det finns sammanhangande skogsomraden och brynmiljéer hela
vagen.

Sammanlagt patraffades 18 fagelarter i inventeringsomradet, fyra arter var
observationer av forbiflygande individer och 14 arter bedéms troligtvis hacka i
inventeringsomradet. Tva av de patraffade arterna ar rédlistade som nara
hotade, entita och svartvit flugsnappare, och uppfyller dirmed kriteriet for att
prioriteras i artskyddsarbete.

Utifran inventeringen gors bedéomningen att inventeringsomradet inte har
sadana kvaliteter fér sandodla att vidare inventeringar ar motiverade.

Utifran inventeringen gors beddémningen att inventeringsomradet inte har
sadana kvaliteter for hasselsnok att vidare inventeringar dr motiverade. Detta
framst da stora delar av omradet ar relativt skuggigt till f6ljd av tata tradkronor.

Artskyddsutredning

Da artinventeringen konstaterade fladdermdss och faglar i omradet har en
artskyddsutredning upprattats av SWECO. Syftet med artskyddsutredningen ar
att bedoma hur projektet paverkar de forekommande arternas mojligheter att
fortleva i omradet. En bedémning gérs huruvida genomférandet av planen
skulle kunna utl6ésa férbud enligt artskyddsforordningen. Swecos bedémning ar
att forbud inte bor utlosas till foljd av de skyddsatgarder som vidtas. De mest
vardefulla biotoperna fér bade faglar och fladdermadss undantas fran
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exploatering. Avverkning av trad sker inte mellan april — november vilket
minimerar risken for skada pa faglars bon samt fladdermdssens eventuella
viloplatser eller andra livsmiljoer. Stenmurar och résen flyttas vilket gor att
biotopforlust undviks. Detsamma géller nyetablering av smavatten for att
ersatta den gol som tas i ansprak.

Sammantaget bedéms de vidtagna skyddsatgédrderna gora att projektet kan
genomfdras sa att kontinuerlig ekologisk funktion for samtliga arter fortsatt kan
finnas. Ansokt verksamhet aktualiserar darmed inget forbud enligt
artskyddsférordningen.

Generellt biotopskydd

Av de naturvardesobjekt och objekt med generellt biotopskydd som avgransats
vid inventeringen har ett objekt beddémts vara intressant ur ett
artskyddsperspektiv. Det ar ett dike i skogsmark dar skyddade arter sasom
groddjur sannolikt nyttjar livsmiljon.

| inventeringsomradet avgransades sex objekt som bedémdes omfattas av
generellt biotopskydd. Sammanfattningsvis utgors objekten framst av stenmurar
men det finns dven ett par odlingsréosen och ett dike. Omradet dar de finns har
en gang i tiden betats, men omradet ar numer ganska igenvuxet tolkas som
skogsmark.

Kommunens bedomning ar dock att dven om delar av omradet langre tillbaka i
tiden har betats ska inte omradet bedomas som jordbruksmark. Gaserums gard,
som markerna tillhorde, stod obebodd mellan 1977 och 2006 och markerna har
inte anvéants for djurhalining sedan troligtvis 1950-talet, och efter det bara betats
en sommar i modern tid for att 6ppna upp omradet fran sly. Omradet &ar ocksa
sedan over trettio ar tillbaka planlagt som parkmark (naturmark). Detta leder till
bedomningen att omradet &r att betrakta som skogsmark och inte
jordbruksmark, och darmed géller inte det generella biotopskyddet inom
planomradet.

De hogsta naturvardena i inventeringsomradet utgors av blandskog med dldre
ek och tall. Dessa miljéer ingar i ett storre omrade som dock delvis redan &r
exploaterat.

Naturvardesinventeringen utgor ett stod for bedomningen enligt miljobalken 3
kap 3§. Genom att ta hansyn till omraden med positiv betydelse for biologisk
mangfald, bidrar man till att uppfylla miljobalkens krav, Sveriges internationella
ataganden samt de av riksdagen antagna miljokvalitetsmalen.

Offentlig och kommersiell service
Omradet ligger inom 500 meter fran handelsomradet Ljungheden. Narmsta
livsmedelsaffar finns vid Folkparksvagen ca 200 meter fran planomradet.
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Gator och trafik

Gatunat

Omradet nas fran Vattentornsvagen i vaster och Grytstigen i Oster.
Planomradet angrénsar till gang- och cykelvagar runt om hela omradet som ar
kopplat till ett storre nat av gang- och cykelvagar.

Parkering

Parkering ska l6sas inom kvartersmark. Parkeringslosningen ska utformas i
enlighet med Vasterviks kommuns parkeringsstrategi och angivna
parkeringsnormer. Normerna ar anpassade efter omradets lage i staden, aktuellt
andamal m.m.

Enligt parkeringsnormen ska fyra till atta parkeringar tillskapas per 1000
kvadratmeter bruttoarea for omraden som inte ligger i centrala staden. Darefter
ska hansyn tas till faktorer, sa som lage i staden och atgarder som planeras for
att minska bilbehovet.

Det finns goda mdjligheter att tillskapa den mangd parkeringar som behoévs
enligt parkeringsstrategin. | illustrationerna till detaljplanen sa ar det mojligt att
tillskapa ca 230 nya parkeringsplatser, vilket motsvarar lite mer 8 parkering per
1000 BTA.

Kollektivtrafik

Narmaste hallplats for buss ar Jurastigen respektive Vattentornsvdgen, som

bada trafikeras av linje 2 mellan Gunnebo och Vasterviks resecentrum, och de
ligger ca 200 — 400 meter fran den nya foreslagna bebyggelsen at respektive hall.
Linje 2 avgar en gang varje timme at respektive hall.

Gang- och cykeltrafik

Planomradet ansluter val till Vasterviks 6vriga nat av gang- och cykelvagar.
Gang- och cykelvag finns langs med Vattentornsvagens Ostra sida, langs den
norra kanten av planomradet, langs med Folkparksvagens vastra sida samt i den
sodra kanten av planomradet intill Ljungbergaskolan.

Det finns goda forutsattningar att ansluta gang- och cykelvagar som byggs ut
inom planomradet till det befintliga natet pa ett bra satt som framjar
tillgangligheten for gang- och cykeltrafikanter.

Mark, vegetation, Geoteknik

Nordéstra omradet

Inom norddstra delen av undersokt omrade utgors marken av berg i dagen eller
ett tunt lager av humusjord ovan berg vilket 6verensstimmer med SGU:s
jorddjupskarta. Se planritning i utredningen MUR Geoteknik for ungefarlig
kartlaggning av berg i dagen inom undersokt omrade.
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Sydviastra omradet

Utférda undersokningar i sydvastra delen av omradet visar att jordlagren
oversiktligt bestar av ett tunt organiskt jordskikt ovan friktionsjord som vilar pa
berg eller lera. Den organiska ytjorden bestar i huvudsak av humusjord och har
en maktighet pa mellan 0,2 - 0,5 m.

Underliggande friktionsjord bestar fraimst av sand, grus och silt. Friktionsjorden
har patraffats ned till mellan ca 1,0-6,5 m djup under markytan. Enligt AMA
Anlaggning 20 klassas friktionsjorden till materialtyp 3B/2 och tjilfarlighetsklass
2/1. Lagringstatheten bedoms generellt vara fast till mycket fast.

Lera har patraffats i ett flertal punkter inom lagpartiomradet under
forekommande friktionsjord pa djup mellan ca 0,6-6,0 m under markytan. Leran
bedoms ha en mycket lag odrdnerad skjuvhallfasthet. Vattenkvot och
konflytgrans har uppmatts till mellan ca 64% och 58%.

Djup till berg varierar inom omradet. Sma partier med berg i dagen har
identifierats langst Vattentornsvagen. Utforda sonderingar har patraffat berg
mellan ca 0,2-3,2 m under markytan. | punkt 22T17 har bergfritt djup patraffats
ned till ca 6,5 m under markytan. Enligt SGU:s jorddjupskarta uppgar djup till
berg inom omradet till mellan 1-3 m.

FORKLARINGAR

Figur 19: Kartbild som évergripande visar markférhdllanden. Kartbilden visar ett éldre
skissforslag av den féreslagna bebyggelsen.

Dagvatten och skyfall

Vasterviks kommun har en dagvattenstrategi som antogs i kommunfullmaktige
2020-05-25. Strategin beskriver det lagstiftande ramverk som omfattar den
kommunala dagvattenhanteringen, ansvarsférdelning, riktlinjer, mal samt en
handlingsplan for uppféljning av uppsatta mal kring dagvattenhanteringen i
kommunen. Enligt strategin skall dagvatten inom det kommunala
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verksamhetsomradet i storsta mojliga man hanteras enligt principen om lokalt
omhéandertagande av dagvatten samt fordrojning nara kallan. Andra mal som
bland annat pekas ut i strategin ar att dagvatten ej skall kvalitetsforsamra
omgivande recipienter samt att [6sningar ska anpassas till i ett framtida klimat.
Exempel pa l6sningar som kan uppfylla strategin ar dagvattenmagasin, biofilter
och makadamdiken.

En dagvattenutredning, som aven omfattar skyfallshantering, har tagits fram av
Tyréns (2023-01-27) och har justerats parallellt under planprocessens gang for
att folja upp eventuella justeringar i exploateringsomradet och har dessutom
kompletterats med en forprojektering av gata och VA.

Ett flertal 6ppna dagvattenldsningar och skyfallsatgarder har rekommenderats i
syfte att kunna fordréja dimensionerande dagvattenfléden samt rena en 6kad
mangdbelastning av féroreningar som tillkommer till foljd av detaljplanens
exploatering.

En fordandrad markanvandning sker till f6ljd fler tak- och byggnadsytor samt
asfaltsytor. Forandrad markanvandningen samt en tillampning av en
klimatfaktor pa 1,25 medfor en 6kning av dagvattenfloden efter planens
utbyggnad. En forutsattning for planens genomférande ar att ingen
direktavledning av orenat dagvatten skall ske mot anslutande ledningsnat eller
avvattningssystem.

Halsa och sakerhet
Inga sarskilt riskfyllda eller storande verksamheter (t ex tillstandspliktiga
verksamheter) bedoms finnas i planomradets narhet.

Ljus

Exploateringen kommer att medféra 6kad allménbelysning, punktbelysning fran
skyltar och ljus fran trafiken i omradet. Detta ger en storre belysningsméangd an
tidigare. Detta kan till viss grad paverka befintlig bebyggelse i 6stradelen av
planomradet, kvarteret Jattegrytan 2, samt befintlig bebyggelse s6der om
planomradet inom fastigheten Flyttblocket pa Jurastigen och befintlig
bebyggelse norr om planomradet langs Kalkstigen. Detta da gatlyktor,
stralkastarljus fran bilar samt belysning pa och i byggnader kommer ndrmre i och
med att omradet bebyggs med nya bostadder.

Planforslaget kommer ocksa att paverka med mer skugga pa omkringliggande
mark. Framfor allt den foreslagna hogre bebyggelsen i norra delen av
planomradet kommer att na éver befintliga tradtoppar. Placeringen av den
hogre bebyggelsen har styrts sa att skuggning pa befintlig bebyggelse ska
minimeras genom att den nya féreslagna hogre bebyggelsen placeras langre
ifran befintlig bebyggelse norr om planomradet samt att omraden pa
kvartersmarken som ligger narmst befintlig bebyggelse 6ster om byggratterna
inte far bebyggas med bostader.
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Fororenad mark
Stérre delen av planomradet ar obebyggd naturmark och det finns inga
indikationer pa féroreningar i marken.

Radon
| dversiktsplanen beskrivs att radonhalten ej ska dverstiga 200 Bg/msi
byggnader dar manniskor vistas mer an tillfalligt.

Enligt markradonutredningen fér Vasterviks kommun kan marken inom omradet
ha lokala férekomster av radon. Byggnation ska ske radonsakert. Kontroller kan
bli n6dvandiga under bygglovsskedet, enligt kraven i BBR.

Enligt Boverkets konstruktionsregler (BFS 1993:58) ska byggnader som uppférs
pa hogradonmark ges ett radonsakert utférande.

Enligt utforda matningar, se MUR Geoteknik, uppgar markradonhalten i omradet
till mellan 5-18 kBg/m3. Generaliserade riktvarden for sand enligt BFR R85:1988
ar féljande: <10 kBg/m3 Lagradonmark, 10-50 kBg/m3 Normalradonmark, >50
kBg/m3 Hogradonmark.

De uppmatta halterna tyder pa att marken kan klassas som lag- till
normalradonmark.

Buller

En bullerutredning har utforts for planomradet med syftet att utreda
omgivningsbullerpaverkan pa planerad ny bebyggelse samt utreda
exploateringens paverkan pa kringliggande bebyggelse och trafikfléden. |
samband med bullerutredningen har dven en trafikutredning gjorts for att
berdkna trafikprognos for ar 2045, bade med och utan tillkommande trafik till
foljd av ny exploatering och genomférande av detaljplanen. Trafikutredningen
redovisas i samma rapport som bullerutredningen.

Den 11 maj 2017 beslutade regeringen om en andring av riktvardena i
férordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader. Andringen innebir
att riktvardena for buller fran vag och spartrafik hojs fran 55 till 60 dBA vid
bostadsbyggnads fasad samt fran 60 till 65 dBA vid bostadsbyggnads fasad for
bostader upp till 35 kvm. Ljudnivan foér en ljudddmpad sida har inte dndrats utan
ligger kvar pa 55 dBA. Andringen innebér inte heller ndgra dndrade krav for
ljludmiljon inomhus.

Andringen tradde ikraft den 1 juli 2017 och frdn och med det datumet kommer
de nya riktvardena kunna tillimpas pa drenden som har paborjats efter 2 januari
2015.

De riktvarden som galler fr o m 1 juli ar enligt nedanstaende:

Buller fran vagar bor inte 6verskrida;
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1. 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och

2. 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om
en sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden.

For en bostad om hogst 35 kvadratmeter galler i stallet att bullret inte bor
overskrida 65 dBA ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnadens fasad. Férordning
(2017:359).

Om ovan ljudnivaer dnda 6verskrids bor;

1. minst hélften av bostadsrummen i en bostad vara vinda mot
en sida dér 55 dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden, och

2. minst halften av bostadsrummen vara vdnda mot en sida dar 70 dBA maximal
ljudniva inte 6verskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden.

Om den ljudniva om 70 dBA maximal ljudniva enligt ovan anda éverskrids, bor
nivan dock inte 6verskridas med mer an 10 dBA maximal ljudniva fem ganger per
timme mellan kl. 06.00 och 22.00.

Kund: Hellersborgs fastghetsutveckling
Vistervik Jittegrytan
Ljudniva vid utbyggnad, ar 2045
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Figur 20: Bullernivaer vid utbyggr;adsalternativ Gr 2045. Foreslagen bebyggelse i blatt.

Trafiken som alstras till féljd av detaljplanens genomférande bedéms ha en
forsumbar effekt pa de bostdder som i nuldget utsatts for mest trafikbuller. For
ovriga bostader i narheten av detaljplanen beréknas ljudnivan 6ka, men
fortfarande vara under gallande riktvarden.

Ny bebyggelse bedéms kunna uppfdras enligt foreslagen utformning sa lange
bostadshuset narmast Folkparksvdgen anpassas sa att lagenheter antingen ar
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genomgaende med en bullerddmpad sida, eller f&r en area pa som mest 35 m?.
Samtliga studerade bostadshus bedéms ha goda mdjligheter till en gemensam
uteplats at en bullerddmpad sida.

Den nya foreslagna bebyggelsen pa Jattegrytan 3 forslas placeras sa att den
ostra fasaden fungerar som en bullerskdrm och tillsammans med en tvarstalld
byggnad i norra delen av tomten skapar tysta sidor och en lugn, skyddad gard
med uteplatser. Fér bostider som dverstiger 35 m? ska ocksd minst hélften av
bostadsrummen i varje lagenhet orienteras mot en bullerddmpad sida.

Farligt gods

Lansstyrelsen lamnar i sin skrift ”Riktlinjer for planlaggning intill vagar och
jarnvagar dar det transporteras farligt gods” (2016) rekommendationen: inom
75 — 150 meter fran transportled for farligt gods kan bostader, detaljhandel,
vard, besoksanlaggningar mm planeras.

Planomradet ligger mer an 150 meter fran rekommenderad transportled for
farligt gods, Stora infartsvagen.

Risker
Planomradet berdrs inte av behov av riskhantering.

Brandskydd

For att sdkerstalla en effektiv brandslackning ska omradet ha ett utbyggt
brandpostnat. Brandskydd ska i 6vrigt utformas enligt géllande krav i samrad
med raddningstjansten.

Tillgangligheten foér raddningstjanstens fordon medfor krav pa lokalgator och
anslutningsgator. Utrustning for livraddning och brandslackning ska inte behova
baras langre dn 50 m. Raddningstjanstens fordon ska kunna ta sig fram pa
lokalgator och anslutningsgator utan att hindras av parkerande fordon,
snovallar, trad, lyktstolpar eller andra hinder. Rundkérning eller vandning ska
vara mojlig genom val tilltagna gatuhorn eller vandplatser.

Insatstiden till planomradet ligger mellan 5-10 minuter.

TEKNISK FORSORJNING

Klimatanpassning

Hogre temperaturer

Med ett forandrat klimat och fler varma dagar dkar risken for urbana
varmeboljor i tatbyggda omraden. Riskutsatta omraden ar de med hog
byggdensitet, en stor andel hardgjorda ytor samt fa inslag av gronska och vatten,
vilket skapar en hog kapacitet for varmelagring. Vaxter och trad ar mycket
viktiga element for att kyla/ dampa varme i tatare bebyggelse och begransar
direkt solexponering av kansliga byggnader och minskar kylbehovet inomhus.
Omradet anses inte ligga i ett riskomrade men de uppvuxna trad som inte berors
av planerade byggnader, gator eller andra anlaggningar bér bevaras om sa ar
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mojligt. Oppen dagvattenhantering kan sinka temperaturen i omrédet,
tillsammans med grona naturytor.

Forandrad nederbord

Med ett férandrat klimat 6kar arsmedelsnederborden och skyfallen forvéntas bli
kraftigare och aterkomma allt oftare. Detta riskerar leda till en 6kning av
overbelastade ledningssystem for dag- och avloppsvatten med flera
oversvamningar som féljd och med 6kad risk for braddning av avloppsvatten. |
tatorter riskerar sarskilt lagpunkter i stadsmilj6 att stallas under vatten dar
dagvattensystemen ar underdimensionerade och dar det inte finns ytliga
avrinningsmojligheter.

Vastervik ligger i en del av Sverige som med ett forandrat klimat férvantas lida
av minskad arsnederbérd och framtida vattenbrist. Att avleda dagvatten direkt
till ett ledningsnat ar ett sloseri med en resurs. Genom att samla upp eller
avleda/oversila dagvatten till rabatter eller odlingar framjar resurshushallning
och minskar potentiellt behovet av dricksvatten fér bevattning.

Ras, skred, erosion
Omrddet ligger inte inom ett riskomrade for ras, skred eller erosion. |
skredriskomraden skall férdjupad utredning goras.

Omradet ar inte utpekat som skredriskomrade i Lansstyrelsens inventering.

Héjda vattennivaer

Lagsta grundlaggningsniva vid detalj- och bygglovsgivning ska inom Vasterviks
kommun vara 3.0 meter 6ver havet for samhallsviktig bebyggelse och 2.5 meter
over havet for bostader. Planomradet ligger i sin lagsta punkt ca 36 meter 6ver
havet varfor planomradet inte berors av hojda vattennivaer.

Skyfallskartering

En skyfallskartering och sammanstéllning av konsekvens vid skyfall bade i nulage
och efter exploatering har gjorts av Tyréns (Dagvattenutredning, Tyréns, 2023-
01-27) och finns med i den dagvattenutredning som tagits fram i samband med
planarbetet.
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Figur 22: Oversikt fér skyfallshantering efter exploatering. Kartbilden visar ett dldre

skissférslag fér bebyggelsen.

Ett antal atgarder rekommenderas inom Jattegrytans detaljplan i syfte att
moijliggdra en tillfallig utjamning av skyfall samt nederb6rd som Gverstiger
dimensionerande regn. Atgirderna syftar till att sakerstlla rinnvagar fran
omradet, samt att sdkra framtida byggratter mot staende vatten i samband med
skyfall. Befintligt dikes lage i Gaserum 3:113 parallellférflyttas 6sterut och
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hojdsatts med flacka slanter sa att en dversvamningsyta bildas med
utgangspunkt fran det nya laget i sdra planomradet.

Vatten och aviopp

Omradet ingar i det kommunala verksamhetsomradet fér vatten och avlopp. Ny
bebyggelse ska anslutas till det befintliga vatten- och avloppsnéatet. Vastervik
Milj6 och Energi AB (VME) anvisar anslutningspunkt.

Enligt den genomférda forprojekteringen har en pumpstation (E) planlagts i den
vastra delen av omradet, i ndra anslutning till den nya gatan. Forslaget omfattar
en pumpstation som ar mojlig att grava ner for att smalta in i landskapet och
minimera visuell paverkan. Dessutom kan atgarder for att reducera eventuella
luktoldagenheter gora det mdijligt att minska skyddsavstandet till narliggande
bostader.

Dagvattenhantering

Vasterviks kommuns dagvattenstrategi

| kommunens dagvattenstrategi har ett antal principer och stallningstaganden
formulerats, vilka bland annat inkluderar att dagvattenfloden omhandertas och
fordrojs sa nara kallan som mojligt med foljande prioriteringsordning:

1. Lokalt omhdndertagande

2. Fordrdjning ndra kallan

3. Trog avledning och samlad férdrojning

Detta ska enligt strategin mojliggéras genom att det bland annat i den fysiska
planeringen reserveras nédvandiga ytor for en hallbar dagvattenhantering pa
allméan platsmark saval som kvartersmark vid om-eller nybyggnation. Vidare ska
dagvattensystem dimensioneras for ett framtida klimat, vilket innebar att det vid
ny bebyggelse bland annat galler att branschstandarder for allmanna
anlaggningen foljs.

Riktlinje for fordrojning av dagvatten pa kvartersmark och tomtmark

| Vasterviks dagvattenstrategi faststélls att dagvatten vid ny-eller ombyggnation
ska fordrojas och/eller omhéandertas lokalt innan det avleds till det kommunala
natet. Enligt ”Riktlinje for fordrojning av dagvatten pa kvartersmark och
tomtmark” ska varje fastighetsagare kunna fordréja minst 10 mm regn- eller
smaéltvatten innan avledning till dagvattennatet. Vid ny-eller ombyggnation ska
metod och teknik fér fordréjning av dagvatten redovisas i bygglovsansokan. |
dokumentet ges exempel pa flertalet I6sningar som mojliggor lokal fordrojning
inom fastighet.

Dagvattenutredning
En utredning for planomradet for att redovisa forutsattningar for hantering av
dagvatten samt skyfall har genomforts.

Aktuellt omrade ar beldget inom verksamhetsomradet for dagvatten. |

utredningen forutsatts att samtliga dagvattenlosningar skall forses med krav
pa rening och fordréjning innan anslutning sker mot en forbindelsepunkt i
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befintligt dagvattennat eller utloppspunkt utmed Vattentornsvagen,
Mastodonten 1, respektive Grytstigen.

Aktuellt planomrade skall bidra till att dagvattenfloden fran planomradet inte
okar efter exploatering i forhallande till i nulaget. Detta antas motsvara ett
dimensionerande 10-arsregn med 35 minuters varaktighet utifran befintlig
markanvandning.

Geologiska och topografiska forhallanden

Enligt Sveriges Geologiska undersokning (SGU) karaktariseras jordarterna i
omradet av friktionsjordar med inslag av urberg. En 6versiktlig geoteknisk
undersokning gjordes hosten 2022. Den redovisar att omradet karaktariseras av
berg i dagen, samt berg overlagrat av friktionsjord respektive lerjord i sydvastra
delen av planomradet. Lera patraffades i det sydvéastra planomradet.
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FIGUR 23: Oversikt av jordarter som karaktdriserar planomrddet. Kartbilden visar ett dldre

skissférslag fér bebyggelsen.

Topografin i omradet karaktdriseras av en gradvis sluttning sdderut i
planomradet. Hojderna inom fastigheten Gaserum 3:113 varierar mellan +39,8
m 6.h. i detaljplanens nordvastra delar till +37 m 6.h. i de sydvastra delarna.
Hojderna inom den nordéstra delen av planen som omfattar fastigheterna
Jattegrytan 1, 2 och 3 varierar fran +47,5 m 6.h. i norr till +40 m 6.h. i syd.
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FIGUR 24: Topografiska férhdllanden inom planomradet.

Recipientférhallanden

Ytvattenférekomsten Kvannaren utgor ytvattenrecipienten for aktuellt
utbredningsomrade. Enligt Vasterviks dagvattenpolicy bedoms Kvannaren
uppna mattlig ekologisk status med anledning av 6vergddningsproblematik. Den
senaste statusklassningen fran forvaltningscykel 3 (2017-2021) visar pa ej god
kemisk status. Lansstyrelsen i Kalmar lan bedémer att maojliga atgarder for
minskad paverkan pa kemisk status ar sanering av mark och efterbehandling av
miljogifter fran miljéfarliga verksamheter.

Utpekade paverkanskallor for ekologisk och kemisk status kopplade till
dagvatten ar bland andra; urban markanvandning, férorenade omraden,
omgivande jordbruk samt enskilda avlopp. Vattenmyndigheterna pekar ut
overgddning pa grund av nadringsdmnen som ett forbattringsbehov for att
miljokvalitetsnormerna skall efterféljas.

Enligt de atgardsprogram som Vattenmyndigheterna framtagit for
ytvattenférekomsten finns ett antal mojliga atgarder listade. En sadan maijlig
atgard ar forbattrade dagvattenatgarder genom tillsyn och fysisk planering inom
Vasterviks kommun. Andra atgarder som lyfts ar planering av
infiltrationsdammar och vatmarker for en minskning av naringsbelastning.

Naturliga avrinningsomraden

Vid langvarig nederboérd och intensiva nederbdrdsscenarion sker all avvattning i
omradet ytledes. Avrinningsomraden for den naturliga avrinningen i aktuellt
planomrade framgar av figur 25.
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FIGUR 25: Aktuella naturliga avrinningsomrdden. Bla pilar avser flédesriktningen for
ytavrinningen inom avrinningsomrdadena.

Tekniska avrinningsomraden

Dagvattennatet i befintlig bebyggelse kring Gaserum 3:113 har ett
upptagningsomrade pa uppskattningsvis 9,6 ha fran ett angransande
industriomrade samt fran bostadsomradet Didrikslund, belaget strax vaster om
aktuellt planomrade. Dagvattennéatet ndrmast fastigheterna Jattegrytan 1,2 och
3 har ett upptagningsomrade pa ca 18 ha som avvattnar bebyggelse och
industriomraden 6ster om aktuellt planomrade, enligt den omfattning som ges
av figur 25. Flodesriktningen i dagvattenledningarna framgar av bla pilar i figur
26.

Teckenforklaring

Karbana DP Detaljplansgréns
Tomiratter Fastighetsgranser
Befintliga Mya byggnader
dagvattentrummer b
___ Bafintligt AROD 1 5. s 5 03 o
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. dagvatten ARD 2 = | Kiometers

FIGUR 26: Tekniskd_a-\)rinningsomrdden foér VME's ledningar i omradet. Mérkbla
pilar avser flédesriktningen i dagvattenndt samt dagvattentrummor.
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Oversvamningsrisker

Dagvattennatet utmed Vattentornsvagen ar idag drabbat av damningsrisker,
vilket konstaterades i samband med en dagvattenutredning samt hydraulisk
modellering som Tyréns tog fram under 2021. Utredningen identifierade dven
fordrojningsvolymer som behdvdes hanteras nedstroms i syfte att avlasta
befintliga avvattningsanldaggningar med utlopp i Kvannaren.

Det ledningsnat som analyserades i modellutredningen framgar av figur 27. En

damningsrisk som identifierades avser ett dagvattenutlopp fran
Vattentornsvagen vars lage ar inringat i figuren.

N Ekl
J‘S\ \
Jgnny

Langhagen

ddsle
endom
Vastervik

FIGUR 27: Dagvattenndt som tidigare utretts med pavisade risker fér dimning.
Markerat utlopp redovisad som svart cirkel pa kartan har varit féremal for
studerad ddmningsrisk i utloppsldge vid Vattentornsvdgen.

Atgirdsforslag

Dagvattenlosningar i aktuell detaljplan syftar till att avleda, rena och fordroja
dimensionerande dagvattenfloden fran aktuell detaljplan. Befintlig flodesvag
genom planomradet foreslas anpassas i sin utformning i syfte att bade utgéra en
samlad fordrojning for detaljplanens dagvatten, samt utjamna skyfall.

Forprojekteringen av VA foreslar att dagvattnet inom omradet hanteras genom
lokalt omhandertagande inom kvartersmark for upp till 10 mm regn. Dessutom
med avledning genom tréga system i form av 6ppna diken. Samlad férdrdjnings-
/reningsanldggning i torrdamm med 6versilningsyta i sydvastra delen av
omradet samt magasin/damm i sydostra delen av omradet, bada inom allmén
platsmark, for att sdakerstalla avrinning vid skyfall.

Samtliga foreslagna dagvattenanlaggningar, rekommenderas utformas i detalj i
samband med projektering. Vid projektering foreslas dagvattenldsningarna
planeras pa sadant sitt att ingen direktavledning utan fordréjning av dagvatten
kan ske mot aktuellt ledningsnat eller mottagande system.

Rekommenderade forslag och atgarder bedéms vara férenliga med de riktlinjer
som fastslagits i Vastervik dagvattenstrategi. Principer kring 6ppen
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dagvattenhantering bedéms bidra till en gynnsam rening av naringsdmnen till en
niva som motsvarar befintliga forhallanden.

Koérbana DP

Tomtratter
Befintliga
dagvattentrummor

Befintligt
dagvatten

. Flédesriktning

yivatten

— = Démmen

FIGUR 28: Oversikt pé féreslagen dag- och ytvattenhantering inom planomrddet.
Kartbilden visar ett dldre skissférslag frdn den férsta dagvattenutredningen.
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FIGUR 29: Dagvattenlésningar fér detaljplanen med 100 drs regn med varaktighet 35
minuter motsvarande 58 mm regn. Kvartersmark héjs till rekommenderade niva.
Skyfallssatgdrder tillskapas fér nya kvarter och allmédnplatsmark. Bild fran genomférd
férprojektering.

Varme

Att minska forbrukningen av energi och hitta nya I6sningar fér en hallbar
energiférsorjning blir allt viktigare. Nya fastigheter bor darfér uppfylla hoga krav
pa energieffektivitet och det ar dnskvart att underlatta for framtida
solkraftinstallationer med avseende pa bland annat takens utformning, placering
och skuggning. Det finns mojlighet att ansluta omradet till kommunens
fjarrvarmenat.

El, tele, fiber
Transformatorstation som ligger strax 6ster om planomradet kommer troligtvis
att behova byggas ut for att forsorja omradets framtida behov.

Avfall och atervinning
Omradet ar anslutet till den kommunala avfallshanteringen.

Avfallsanlaggningar ska utarbetas i samarbete med Vastervik Miljo & Energi AB
och riktlinjer for avfallshantering ska féljas enligt “Handbok for avfallsutrymmen,
Avfall Sverige”. Val av avfallssystem kommer att bestdmmas i samrad med
Vastervik Miljo & Energi AB.
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PLANENS KONSEKVENSER

Undersékning av betydande miljéopaverkan
Undersokningen syftar till att upptacka eventuella risker och konflikter mellan
onskemalen om exploatering och miljo, halsa eller hushallning av naturresurser.
Undersokningen ska utgora underlag fér kommunens beslut om en
miljobedémning ska utféras for detaljplanen. Enligt 6 kap. 5 § miljobalken
(1998:808) ska kommunen géra en undersokning av behovet av en strategisk
miljobeddmning nar en detaljplan eller ett program ska upprattas eller andras.
Kommunen ska bedoma om nagon enskild eller flera aspekter tillsammans kan
antas medféra en betydande miljépaverkan. Bedoms planen inte medféra nagon
betydande miljopaverkan hanteras miljéfragorna inom ramen for
detaljplanearbetet. For en plan som kan antas innebara betydande
miljopaverkans skall enligt 6 kap Miljobalken (1998:808) en strategisk
miljobedémning goras.

Planens genomfdérande strider inte mot mark- och vattenanvandningen i
oversiktsplanen. Detaljplanens genomférande strider inte heller mot de
foreslagna lokala miljomalen och inte heller mot de langsiktiga miljomal som
beslutats nationellt och regionalt.

Nollalternativ

Nollalternativet innebér fortsatt markanvandning som det ser ut idag enligt
gdllande detaljplan. Det innebér att Vastervik 3:133 fortsatt skulle vara ett
naturomrade. Det innebar ocksa att befintliga byggratter pa Jattegrytan 1 och 4
kan utnyttjas for att uppfora bostader i tva vaningar samt att handels-
/affarslokal i en vaning tillats att uppforas pa Jattegrytan 3. Ett befintligt servitut
till forman for Jattegrytan 1 och 4 tillater brukare av dessa fastigheter att ta sig
Over Jattegrytan 2, pa Grytstigen.Vidare tillats en parkeringsyta att uppforas i
vastra delen av planomradet, langs med Vattentornsvagen.

Nollalternativet innebér att planomradet kan byggas ut enligt gillande
detaljplan.

Utbyggnadsalternativ

Ett utbyggnadsalternativ hade varit att endast planldgga den vastra delen av
planomradet och behalla den géllande detaljplanen for Jattegrytan 1,2,3 och 4.
Det skulle innebara en lagre bebyggelse pa Jattegrytan 1, 3 och 4. Omfattningen
skulle ocksa bli mindre med farre antal maojlig bostader. Jattegrytan 1,3 och 4 har
under 30 ars tid varit planlagda for bostads- respektive handelsandamal men
forblivit obebyggda. Detta till stor del for att den ringa omfattningen och relativt
laga antalet bostader i kombination med de investeringar i infrasturktur som
anda maste goras har resulterat till att det inte ar ekonomiskt genomférbart att
bebygga fastigheterna med sadan |ag exploateringsgrad.

Lokaliseringsalternativ

OP:n pekar ut omradet som tatortsomrade, vilket mojliggér for fortsatt
utveckling av omradet. Omradet ligger ocksa omgivet av bebyggelse, vilket gor
att lokaliseringen till just detta omrade for fortatning av tatorten ar val avvagd.
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Genomforandepaverkan
Att bygga i befintliga miljéer innebar i de flesta fall nagon form av paverkan for
narboende och marken som tas i ansprak. Nedan belyses vilka olika effekter ett
genomférande av detaljplanen kan fa.

Fastighetsagare

Jattegrytan 1,3 och 4, som idag 4r kommunagda, kommer att 6verga i privatago
via forsaljning enligt tecknat markanvisningsavtal. Vid fastighetsreglering
kommer delar av Jattegrytan 1 och 4 6verga till den kommunagda
stamfastigheten Vastervik 3:1. Den del av Jattegrytan 2 som idag utgor
Grytstigen, som idag ar privatagd, kommer att 6verga till den kommunéagda
Vastervik 3:1 med syfte att kommunen ska ta 6ver som huvudman fér hela
Grytstigen och dess foreslagna forlangning samt tillhorande gang- och
cykelvagar.

Del av Vastervik 3:113, som idag ar privatdgd, kommer att 6verga till Vastervik
3:1 och del av Vastervik 3:1 kommer att 6verga till Vastervik 3:113. Det i syfte att
reglera sa att foreslagen allman platsmark inryms i den kommunala
stamfastigheten och kvartersmark for bostader inryms i Vastervik 3:113.

Del av Jattegrytan 2, idag privatdgd, kommer att dver ga till Vastervik 3:1, for att
tillskapa en gata med kommunalt huvudmannaskap, Grytstigen. Jattegrytan
klyvs da i tva delar dar en befintlig parkeringsyta som ligger tvarstalld mot
Grytstigen i sydostra delen av fastigheten avskiljs fran resterande del av
fastigheten med en allman gata mellan. Jattegrytan 2 har ett arrendeavtal med
kommunen for att nyttja den del av Vastervik 3:1 som ligger i direkt anslutning
till sédra sidan av Grytstigen for parkering. Arrendeavtalet kommer att, innan
detaljplanen antagits, sdgas upp.

Kommunen avser att |6sa in den del av fastigheten déar gatan ligger samt att
tillskapa yta med majlighet for dgaren till Jattegrytan 2 att kopa till av
kommunen for att I6sa sophantering pa egen fastighet och dven
ersattningsparkeringar vid behov.

Grytstigen behdver ha ett kommunalt huvudmannaskap for att mojliggéra en
[amplig tillfart for exploateringen av fastigheterna Jattegrytan 1 och 4 och ge
kommunen full radighet 6ver den utbyggda kommunala infrastruktur som
anlaggs i samband med exploateringen.

Del av Vastervik 3:1, som dag ar kommunagd stamfastighet kommer att 6verga
till Vastervik 3:72 for att mojliggora tillfart till allméan vag.

For att fa en mer hallbar utveckling och nyttja befintlig teknisk infrastruktur ar
fortatning vanligt i centrala delar av en stad. Som boende kan detta upplevs som
olagenhet till féljd av 6kad insyn, skuggning och forlorad utsikt. Planforslaget har
tagit hansyn till kringboende gallande hur mycket som fa exploateras och valt
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placering med hansyn till intilliggande fastigheter med naturmark och trad som
buffert.

Landskapsbild

Landskapsbilden kommer att férdandras da framfoér allt de foreslagna hoga husen
i norra delen av planomradet nar éver tradtopparna. En volymstudie med
fotomontage har gjorts for att avgora paverkan pa stadsiluetten nar man
befinner sig i stadskdrnan. Omradet ligger da pa sadant avstand att den nya
hoga bebyggelsen inte upplevs som uppstickande. Pa narmre hall kommer
sjalvklart landskapsbilden paverkas mer, men syftet med den placering och
trappning av de hoga husen, som planférslaget medger, ar att husen inte ska
upplevas som en solid volym utan istdllet som enskilda byggnadskroppar som ar
forskjutna gentemot varandra, i sa manga riktningar och blickfang som maojligt.

Aven i andra delar av planomradet paverkas landskapsbilden. Lings Grytstigen
foreslas hogre bebyggelse an vad som finns i omradet idag. Med placering av
gavlar mot gatan och med byggratter som ar forskjutna fran Grytstigen och
bebyggelsen norr om den bedéms paverkan minska.

| vastra delen av planomradet, den del som framst idag anvands som gangstrak
och till viss del lekytor, blir paverkan framfor allt att ny bebyggelse tillkommer
over huvud taget. Bebyggelsen foreslas koncentreras i mindre omraden for att
pa sa satt spara ut mellanrum och buffertzoner med naturmark mellan
kvartersmarken.

Stallningstagande

Sammantaget bedéms genomférandet av detaljplanen inte medféra nagon
pataglig skada pa riksintressen enligt 2 och 4 kap Miljobalken (MB 1998:808).
Strandskydd ar inte aktuellt i denna plan. Vidare anses detaljplanen vara
forenligt med 3,4 och 5 kap i MB. Ingen paverkan pa fornlamningar eller
kulturmiljo bedoms uppsta i samband med genomférandet av planen.

Kommunen bedémer att ett genomforande av planen inte kan antas innebéra
betydande paverkan fér miljon, manniskors hélsa och sdkerhet eller
hushallningen med mark, vatten och andra resurser i enlighet med Miljobalkens
(1998:808) 6 kapitel. Den samlade beddmningen blir att varken en enskild faktor
eller faktorernas samlade effekt utgér nagot behov av en strategisk
miljobedémning.

Miljokonsekvensbeskrivning

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer (MKN) &r ett juridiskt bindande styrmedel som inférdes
med Miljobalken ar 1999. Miljokvalitetsnormer kan innefatta fororeningsnivaer
och stérningsnivaer som inte far understigas eller 6verskridas. Normerna
reglerar att manniskor och naturen/miljén inte utsatts for patagliga olagenheter
och syftar till att uppfylla de gemensamma kraven inom EU.
Miljokvalitetsnormerna
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omfattar utomhusluft, vattenférekomster, omgivningsbuller samt fisk- och
musselvatten, dar det sistndmnda inte ar relevant for planomradet.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Mot bakgrund av de atgardsforslag som redovisats av VISS (Lansstyrelsens
Vatten Informations System for Sverige) for uppsatta miljokvalitetsnormer i
forvaltningscykel 3, hade infiltrationsanldaggningar som torra dammar kunnat
bidra till erforderlig rening av naringsdmnen. Till f6ljd av det laga jorddjupet till
berg bedéms infiltrationsmdjligheterna vara begransade i omradet. Rening
moijliggors i storre utstrackning med hjalp av fastlaggning av utpekade
fororeningar i grasbekladda diken, samt via sedimentation i en blagron
anlaggning. | utredningen karakteriseras detta av en 6versvamningsyta med en
permanent vattenyta i lagpunktsomradet i sodra planomradet. Den permanenta
vattenytan, kan i egenskap av att utformas som en vat damm, rena upp till
halften av alla I6sta naringsamnen, samt en hog andel av utpekade
tungmetallsféroreningar.

Mot bakgrund av recipientens kanslighet gallande naringsamnen, ar det sarskilt
viktigt att l6sningar tillampas som kan bidra till en hog reduktion av fosfor och
kvavedamnen. Rekommenderade l6sningar foreslas anpassas i anlaggningsskedet
i val av material och hojdsattning.

Med hénsyn till ovan forutsattningar bedoms det finnas goda férutsattningar att
uppna en rening som overensstammer med 6vrig dagvattenkvalité i omgivande
bebyggelse. Sammantaget bedéms en kombination av féreslagna 6ppna
dagvattenlosningar ha en gynnsam reningseffekt pa dagvattenkvalitén i omradet
och till slutrecipenten.

Miljokvalitetsnormer for luft
Da det ar bostdder som planlaggs for antas planen inte ge negativ paverkan pa
MKN for luft.

Miljokvalitetsnormer for buller

| och med planen kommer trafiken att 6ka. En bullerutredning ar genomford och
med rekommenderade atgarder sa klarar planforslaget gallande riktvarden for
buller.

Konsekvenser for vaxt och djurliv
Fladderméss och faglar

Projektet bedoms inte paverka den kontinuerliga ekologiska funktionen for
fladdermusarternas livsmiljo, detta till foljd av att framforallt att stora delar av
naturmiljoerna med grova trad kommer att vara kvar. Swecos bedémning i
artskyddsutredningen ar att forbud inte bor utldsas till foljd av de
skyddsatgarder som vidtas. De mest vardefulla biotoperna for bade faglar och
fladdermdss undantas fran exploatering. Avverkning av trad sker inte mellan
april — november vilket minimerar risken fér skada pa faglars bon samt
fladdermdossens eventuella viloplatser eller andra livsmiljéer. Stenmurar och
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rosen flyttas vilket gor att biotopforlust undviks. Detsamma géller nyetablering
av smavatten for att ersatta den gol som tas i ansprak.

Sammantaget bedéms de vidtagna skyddsatgédrderna gora att projektet kan
genomfdras sa att kontinuerlig ekologisk funktion for samtliga arter fortsatt kan
finnas. Ansokt verksamhet aktualiserar darmed inget forbud enligt
artskyddsférordningen.

Skyddsvarda trad

Planférslaget innebar att mark tas i ansprak for bebyggelse dar det idag ar
naturmark. Planforslaget har anpassats till att spara naturmark och for att de
aldre traden ska kunna sta kvar inom det allmanna andamalet. Vasterviks
kommun gér bedomningen att de omraden som tas i ansprak for bostader, dar
bedoms befintlig vegetation inte vara av sadant varde att ytterligare anpassning
behovs.

Sociala konsekvenser

Genom fortatning av samhallet kan fler bostader skapas i anslutning till befintlig
infrastruktur. Fler tatortsnara boenden mojliggdr befolkningstillvaxt och skapar
sociala fordelar med gemensamma ytor och miljéer fér méten med hallbara
bostadsmiljéer. Den tillvéxt i antal bostader och befolkning som detaljplanens
genomforande kommer att medféra kommer att bidra med ett 6kat underlag for
den intilliggande skolan och kringliggande forskolor.

Planforslaget mojliggor en fortatning av tatorten dar nya centralt beldgna
bostdder skapas. De foreslagna bostaderna har néra till kommersiell och
offentlig service och bidrar saledes till ett utdkat serviceunderlag som dven
gagnar angransande bostadsomraden. En stor del av kringliggande bebyggelse
bestar av friliggande villor och denna foreslagna nybyggnation av radhus och
flerbostadshus bidrar till en 6kad diversitet i bostadsformer inom den delen av
Vastervik.

Planférslaget skapar ocksa mojlighet till att utveckla utemiljon kring den nya och
befintliga bebyggelsen, vilket ocksa kommer hela stadsdelen till gagn. Och en
upprustning och uppgradering av den allmanna platsmarken med till exempel en
utdkad lekplats och aktivitetsyta med spontanidrottsplats, pedagogiskt
utformade férdrojnings- och éversvamningsbara torrdammar, gangstigar,
rastplatser med mera innebar stora positiva konsekvenser for bade den
narliggande skolan och naromradet.

Barnperspektivet

Barnperspektivet utgar fran den vuxnes medvetenhet utifran sin erfarenhet och
forstaelse och forsoker aterskapa barnets perspektiv. Vid planldggning blir det
saledes viktigt att inkludera barnperspektivet i planeringen. Vid utformning av
allmanna platser ar det viktigt att astadkomma en levande, 6ppen och barnsiker
miljo. Man bor fokusera pa hur miljéer upplevs i 6gonhojd for barn i alla aldrar
samt for vuxna.
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Planens genomforande paverkar barn och unga da ett naturomrade som idag
delvis anvands av barn och ungdomar tas i ansprak fér ny bebyggelse.

Inom planomradet planeras for bostader och det ar rimligt att tdnka att det
kommer bo barn i omradet. | och med planbestdmmelser om maximal
byggnadsarea sakerstalls att all mark inte kan bebyggas. Utformningen med
begriansade omraden med kvartersmark med allméan platsmark mellan ger
forutsattningar for att varierande gardsmiljoer bade inom kvartersmark och
inom naturomradena skapas inom planomradet. Det finns goda mojligheter att
tillskapa gardar som innehaller inslag av lek, aktivitet och rekreation som kan
skapa goda foérutsattningar for barns hélsa och valbefinnande.

Planférslaget skapar forutsattningar for nya gang- och cykelvdgar inom och
genom planomradet for att koppla ihop med Vasterviks befintliga gang- och
cykelnat, vilket bidrar till en sdkrare miljo for barnen att rora sig till och fran
omradet. Trafiksdkerheten ar alltid viktig, och sarskilt for barn da
trafikmognaden behover byggas upp. Mojlighet till sakra kopplingar gor det
moijligt for barn att bygga upp sin sjalvstandighet genom roérelsefrihet och
mojlighet att ta sig sjalv till olika aktiviteter och malpunkter.

Att bygga med en annan och kompletterande typologi an de villa- och
radhusomraden som finns runt omkring planomradet ar positivt ur ett socialt
hallbart perspektiv. Det kan ge mojlighet for en storre blandning av
socioekonomisk bakgrund, vilket ar positivt.

Ett nollalternativ i detta fall hade varit att inga bostader byggs och att
naturomradet i vastra delen av planomradet finns kvar. Det hade inneburit att
gangstigar och naturmiljon som finns idag hade varit oférandrad. Samtidigt hade
trafiksituationen inte forbattrats och det hade inte skapat majlighet for fler
barnfamiljer att bo i omradet i en typologi som kompletterar villaomradena
soder och norr om planomradet. Den positiva effekten som det kan ge hade inte
varit mojlig i samma utstrackning.

Sammanfattningsvis anser kommunen att planférslaget tillsammans med andra
pagaende planer i ndromradet har fler positiva konsekvenser ur ett
barnperspektiv dan om det inte genomfors. Trafiksakerheten 6kar, méjlighet till
storre socioekonomisk diversitet 6kar och det finns goda mojligheter att skapa
bra gardsmiljéer ur ett barnperspektiv. Dock &r det viktigt att jobba aktivt med
utformningen av den allmanna platsmarken inom planomradet.

Trygghet och jamstalldhet

Detaljplanen redovisar ett omrade som i huvudsak innehaller bostader samt
centrum och vard. Omrades lage i staden innebar att utbudet av service ar
relativt 1agt i eller ndra planomradet. Bilberoendet i angransande omraden ar
hogt och det féreslagna omradet forvantas ha ungefar samma bilanvandning.
Samtidigt ar det viktigt att hitta kollektiva I6sningar for transport och service.
Narhet till kollektivtrafik och ett utbyggt gang- och cykelnatverk ar faktorer som
kan 6ka trygghet och jamstalldhet.
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Det finns olika strategier for att uppna jamstalldhet. | Sverige ar
jamstalldhetsintegrering den huvudsakliga strategin, som innebar att
jamstalldhet ska genomsyra hela verksamheten pa alla nivaer, dven dar beslut
fattas. Jamstalldhetsintegrering kraver att man systematiskt synliggér och
analyserar forhallanden och villkor for kvinnor och man. Varje fraga som beror
individer ska provas ur ett jamstalldhetsperspektiv och konsekvenserna av hur
forslag kan ténkas utfalla for kvinnor och man, flickor och pojkar ska analyseras.

Planférslaget mojliggor for fler boendealternativ och upplatelseformer i omradet
som kan locka fler malgrupper och potentiellt ge en mer diversifierad
befolkningsstruktur. Olika storlek pa bostadsldgenheter och gér bostadsomradet
attraktivt for fler blivande innevanare. Mgjligheten att kunna utnyttja narheten
bade till centrum, naturomraden samt vattenkontakt utan att behéva ta sig
langa strackor bidrar till att skapa en attraktiv stadsdel. Platsen kan upplevas
som tryggare da det framover kommer vara en betydligt storre rorelse dar. Ljus
fran lampor pa innergardar, gangstrak, fran byggnaderna och fonsterna gor att
den tidigare morka delen av stadsdelen blir ljusare och har fasader med ”6gon”
vilket gor upplevelsen tryggare att fardas langs Grytstigen och Folkparksvagen
till fots eller cykel.

Tillganglighet

Kraven pa tillgdnglighet for personer med funktionsnedsattning ska tillgodoses
enligt plan- och bygglagen. Sedan 1 januari 2015 ar bristande tillganglighet en
diskrimineringsgrund enligt diskrimineringslagen. Om utemiljon inte uppfyller
kraven pa tomters tillgdnglighet i plan- och bygglagstiftningen ar det
diskriminering mot personer med funktionsnedséattning. Vid nyanlaggning av
allmanna platser géller Boverkets foreskrifter och allméanna rad om tillganglighet
och anvandbarhet for personer med nedsatt rérelse- eller orienteringsformaga
pa allménna platser och inom omraden fér andra anlaggningar dn byggnader,
ALM. | ALM stélls krav pa tillgdnglighet och anvandbarhet pa allmanna platser
och omraden for andra anlaggningar (ALM- BFS 2011:5). Hur kraven pa
tillganglighet i detalj kommer att tillgodoses avgors i samband med byggnads-
och markprojektering och darmed i kommande bygglovsprovning.

Vasterviks kommuns policy for funktionshinderfragor ligger till grund for
detaljplanen. Planen forutsatter att dess innehall, saval samtliga bebyggda ytor
som utomhusmiljoer, anpassas for att uppfylla gallande lagar och regler rérande
tillganglighet, och att eventuella atgarder for att uppfylla tillgédnglighetskraven i
forsta hand sker pa den egna fastigheten.
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GENOMFORANDEBESKRIVNING

Plangenomforandet ska beskriva de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och
fastighetsrattsliga atgarder som erfordras for ett samordnat och andamalsenligt
genomférande av detaljplanen. Det ska ocksa framga vilka konsekvenser dessa
atgarder far for fastighetsagarna och andra berérda.
Genomfdrandebeskrivningen har ingen egen sjalvstandig rattsverkan. Den
fortydligar detaljplanens syfte och blir darigenom vagledande vid
genomfdrandet av detaljplanen.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Planférfarande
Planprocessen handldggs med ett utdkat forfarande enligt kap. 5 Plan- och
Bygglagen (2010:900).

Tidplan

Planarbetet bedrivs enligt foljande 6versiktliga tidplan:
Planuppdrag 2019-03-11
Samrad Q2 2023
Granskning Q4 2024
Antagande Q4 2024

Laga kraft Q12025
Genomfoérandetid

Genomfdrandetiden &r 10 ar fran den dag detaljplanen far laga kraft. Under
genomforandetiden har fastighetsagare en garanterad ratt att efter ansékan om
bygglov fa bygga i enlighet med planen.

Ansvarsfordelning, huvudmannaskap
Inom planomradet ar huvudmannaskapet kommunalt for allman platsmark.

Kommunen ar ansvarig for uppférande och drift av anldaggningar inom allman
platsmark sasom dagvattenanldggningar, fordrojnings- och svackdiken, gang-

och cykelvagar samt gator.

Kommunen ar ansvarig for drift av befintliga anlaggningar inom allman
platsmark.

Vastervik Miljo & Energi AB ar huvudman fér den allmanna VA-anlaggningen. De
upprattar forbindelsepunkter for VA.

Ansvar for dagvattenanlaggning och korvégar pa kvartersmark tillkommer
fastighetsagaren.
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Exploatéren har ansvar for anldggnings- och byggnadsarbeten inom
kvartersmark samt om det anges nagot i markanvisningsavtalet.

Exploatéren ansvarar for anpassning av tillfartsvagar sa att raddningsfordon vid
behov ska kunna nyttja den.

Avtal m.m.

Fastigheterna Jattegrytan 1,3 och 4 samt kvartersmarken inom planomradet pa
del av fastigheten Vastervik 3:1 har anvisats Hellersborgs Fastighetsutveckling
AB, exploatoéren, genom markanvisningsavtal. Syftet med markanvisningsavtalet
ar att reglera villkor och forutsattningar for framtagandet och genomférandet av
ny detaljplan.

Med markanvisning avses i detta avtal en 6verenskommelse mellan kommunen
och exploatéren om ensamratt for exploatoren att under nedan foreskrivna
villkor forhandla med kommunen om 6verlatelse av fastigheterna Jattegrytan
1,3 och 4 samt del av fastigheten Vastervik 3:1.

Markanvisningen av kommunal mark omfattar cirka 30 000 m? mark som avses
planeras i huvudsak for bostadsandamal.

Overlatelsehandling fér den kvartersmark Hellersborgs Fastighetsutveckling AB
ska forvarva tecknas innan detaljplanens antagande. Képebrev upprattas innan
tilltrade/byggstart.

For genomfoérande av detaljplanen kommer ett exploateringsavtal tecknas
mellan kommunen och exploatdren fore antagande av detaljplanen. |
exploateringsavtalet regleras bland annat kostnadsfordelningar for
genomfdrandet av detaljplanen, erldggande av exploateringsersattning samt
anlaggningsavgifter for vatten och avlopp.

Avtalet ska i huvudsak reglera fragor gallande ansvarsférdelning,
fastighetsreglering, ersattning for mark planlagd som kvartersmark samt allman
platsmark.

Agar- /koncernbolag till Hellersborgs Fastighetsutveckling AB bekostar samtliga
utredningar som erfordras for planens framtagande.

Markreservat

Ett markreservat till forman for en ledningsrétt finns i planomradets norra och
centrala del. Markreservatet, dar marken ska vara tillganglig for allmanna
underjordiska ledningar, begransar kvartersmarken pa en yta dar byggnader inte
far uppforas.
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FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsiagande
Vasterviks kommun ager fastigheterna Vastervik 3:1, Jattegrytan 1,3 och 4.

Hellersborgs Fastighetsutveckling AB ager fastigheten Vastervik 3:113.

Fastigheterna Jattegrytan 2 och Vastervik 3:72 ar privatagda.

Fastighetsbildning

For att gora forandringar i fastighetsindelningen, bilda
gemensamhetsanlaggningar eller upplata ledningsratt kravs en ansékan om
lantmaéteriforrattning. Vid forrattningen provar lantméaterimyndigheten
atgardens lamplighet och 6verenstimmelse med detaljplanen m.m.
Fastighetsbildning inom kvartersmark sker pa initiativ av fastighetsdgarna sjalva.

Fastighetsbildning ska ske i enlighet med detaljplanens intentioner.

For gemensamma anlaggningar finns mojlighet att inratta
gemensamhetsanlaggningar. Berorda fastighetsagare blir da

gemensamt ansvariga for anlaggningens utférande och framtida drift.
Gemensamhetsanldaggningen kan forvaltas antingen direkt av delagarna i
gemensamhetsanlaggningen (deldgarférvaltning) eller av en sarskild bildad
samfallighetsférening (foreningsforvaltning).

Mojliga gemensamhetsanlaggningar kan utgdéras av gardsmiljo, parkering,
komplementbyggnad, miljchus, lekplats, dagvattenhantering mm.

Grytstigen, inklusive tillkommande strackning, samt ny gata i vastra delen av
planomradet avses bli lokalgata med kommunalt huvudmannaskap. Kommunen
ansoker om och bekostar erforderlig fastighetsbildning inklusive kostnad for
markinldsen.

Exploatéren ansdker om och bekostar erforderlig fastighetsbildning for
tillskapande av fastigheter inom férvarvad kvartersmark. Exploatéren ansvarar
pa motsvarande séatt for eventuellt bildande av marksamfalligheter och
gemensamhetsanlaggningar inom kvartersmark. Kommunen ska i egenskap av
angransande fastighetsdgare bitrada sadan ansokan dar sa erfordras.

Exploatoren initierar ocksa dvriga nddvandiga fastighetsbildningar inom
planomradet och svarar fér samtliga fastighetsbildningskostnader, enligt
markanvisningsavtal.

Blivande allman platsmark inom Vastervik 3: 113 ska genom fastighetsreglering
dverforas till kommunens fastighet, Vastervik 3: 1. Overenskommelse om
fastighetsreglering upprattas efter utford slutbesiktning av ny dagvattendamm.
Exploatéren bekostar fastighetsbildningen. Ersadttning fér markoverforingen
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hanteras i prissattningen for exploatorens forvarv av del av Vastervik 3: 1 enligt
markanvisningsavtalet. Nagon ersattning ska darfor ej utga vid
overenskommelse om fastighetsreglering.

Servitut
Ett befintligt servitut till forman for Jattegrytan 1 och 4 belastar Jattegrytan 2.

Detaljplanen medger anslutning till Jattegrytan 1 och 4 med allman platsmark
Gata vilket gor att servitutet inte langre behoévs. | samband med
fastighetsforrattning och -reglering av fastigheterna Jattegrytan 1 och 4 bor
servitutet upphdvas.

Ledningsratt
Allméanna ledningar, inom omraden markerade med u1pa plankartan, kan
sakerstallas med ledningsratt.

En befintlig ledningsratt for allmanna va-ledningar belastar fastigheten
Jattegrytan 2. Ledningsratten avses ligga kvar oférandrad dven efter ett
genomfdrande av detaljplanen.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Jattegrytan 1,3 och 4, som idag 4r kommunagda, kommer att 6verga i privatago
via forsaljning enligt tecknat markanvisningsavtal. Vid fastighetsreglering
kommer delar av dagens fastighetsutbredning av Jattegrytan 1 och 4 6verga till
den kommunéagda stamfastigheten Vastervik 3:1.

Den del av Jattegrytan 2 som idag utgor Grytstigen, som idag ar privatagd,
kommer att 6verga till den kommunagda Vastervik 3:1 med syfte att kommunen
ska ta 6ver som huvudman for hela Grytstigen och dess foreslagna férlangning
samt tillhérande gang- och cykelvégar.

Vastervik 3:72 kommer att fa del av Vastervik 3:1 for utfart och 6verga i privat
ago.

Vastervik 3:113 &r idag i privat 4go och kommer att justeras dar delar av
fastigheten 6vergar till 3:1 och till allmanplatsmark, samt att delar av fastighet
3:1 6vergar till Vastervik 3:113.

Fastighetsforandringar inom planomradet

Jéattegrytan 1 befintlig fastighet idag. Jattegrytan 1 efter fastighetsreglering.
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Véstervik 3:72 befintlig fastighet idag. Vistervik 3:72 efter fastighetsreglering.

Vistervik 3:113 befintlig fastighet idag. Vistervik 3:113 efter fastighetsreglering
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FLYTTBLOGKET

FIGUR 30: Viistervik 3:1 som allmdn platsmark efter évriga regleringar
inom omrddet.

TEKNISKA FRAGOR

Teknisk forsorjning

Utbyggnad av allmannyttig teknisk forsorjning pa allman platsmark byggs ut och
bekostas enligt exploateringsavtal. Ledningar byggs ut och bekostas av
respektive ledningsagare.

Allmanna platser

Kommunen ansvarar for utbyggnad och iordningstallande av allman platsmark
inom planomradet.

Gator, parkering

Gator och GC-vagar inom allman platsmark ar kommunen huvudman fér och
ansvarar for byggnation, drift och underhall.

Respektive fastighetsagare ansvarar for byggnation, drift och underhall inom
kvartersmark.

Dagvatten

Dagvatten ska i forsta hand omhéandertas lokalt pa varje fastighet i enlighet med
kommunens dagvattenstrategi om lokalt omhandertagande av dagvatten.
Kommunen ansvarar for att dagvatten inom allméan platsmark (naturmark)
omhandertas.

Se mer under avsnittet Teknisk forsorjning.
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Brandskydd

Tillgdngligheten for raddningstjanstens fordon medfor krav pa lokalgator och
anslutningsgator. Utrustning for livraddning och brandslackning ska inte behova
baras langre dn 50 m.

Raddningstjanstens fordon ska kunna ta sig fram pa lokalgator och
anslutningsgator utan att hindras av parkerande fordon, snévallar, trad,
lyktstolpar eller andra hinder. Rundkorning eller vandning ska vara majlig genom
val tilltagna gatuhorn eller vandplatser.

Om raddningstjansten ska utgdra den andra utrymningsvagen fran lagenheter
och byggnadens hojd kraver utrymning via héjdfordon ska en raddningsvag med
uppstallningsplatser for raddningstjanstens héjdfordon anordnas.

For att sdkerstédlla mojligheten till effektiv brandslackning ska ett utbyggt
brandpostnat enligt VAV P 76, Vatten for brandslackning samt VAV P83
Allmanna vattenledningsnat anordnas med erforderligt antal brandposter och
med vattenfléden och tryck i enlighet med dessa. Se riktlinje for dimensionering
av brandvattensystem.

Brandskyddet ska i 6vrigt utformas enligt gallande krav i samrad med
raddningstjansten.

Radon

Enligt utférda matningar uppgar markradonhalten i omradet till mellan 5-
18kBg/m3. De uppmatta halterna tyder p& att marken kan klassas som lag- till
normalradonmark.

Enligt Boverkets konstruktionsregler (BFS 1993:58) ska byggnader som uppférs
pa lag- och normalradonmark ges ett radonskyddat utférande. Fyllningsmaterial
som utldgges under planerade byggnader ska uppfylla kraven fér normalradon
vid radonskyddande utférande.

Tekniska utredningar
Exploatér av planomradet ansvarar for framtagande av eventuella
kompletterande tekniska utredningar for planens genomférande.

EKONOMISKA FRAGOR

Ett antagande av detaljplanen innebar att Vasterviks kommun har rattigheter
och skyldigheter att verkstalla. Vidare kan stallas krav pa att allméan plats
iordningstalls av kommunen inom genomférandetiden.

Andras eller upphévs detaljplanen under genomférandetiden har
fastighetsagare ratt till ersattning for eventuell forlorad byggratt som inte
utnyttjas.
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Plankostnadsavtal

Plankostnadsavtal har tecknats mellan Peter Gustafsson/Hellersborgs
Fastighetsutveckling AB och Vasterviks kommun. Enligt detta avtal bekostar
Peter Gustafsson/Hellersborgs Fastighetsutveckling AB framtagandet av
detaljplanen. Planavgift ska darfor inte tas ut vid bygglovsprovning.

Anslutningsavgifter

Vasterviks miljo och energi tar ut avgift for anslutningar vid varje tidpunkt enligt
gallande taxa.

e VA

e EL

e Fiber
Exploateringskalkyl

Kommunens berdknade kostnader och intakter av planforslagets genomforande redovisas nedan i
prisniva november 2024. Ekonomin inom VA-huvudmannens ansvarsomrade redovisas €.

Exploateringskostnader (tkr) Kommentar

Mark (Inkop) 666 Tidigare inkop, ramark
Trafikanlaggningar 2000 Upprustning av Grytstigen inklusive GC-vag
VA-anlaggningar 2500 Oversvimningsyta, avskirande diken mm
Fastighetsbildning 250 Kostnad for markinldsen mm, Grytstigen
Administration 250 Internt arbete mm, samhallsbyggnad
Summa 5666

Intakter (tkr)

Markforsaljning 9 000

Summa 9000

Resultat exploatering + 3,3 mnkr

Driftkostnader, allman platsmark
Genomforande av detaljplanen innebar for kommunen tillkommande driftkostnader for skdtsel av
gator, forvarvad naturmark, dagvattenanlaggningar mm. Uppskattade kostnader redovisas nedan.

Driftkostnader (tkr/ar) Kommentar

Gata och GC-vag 30 450 mgata, 230 m GC-vag

Naturmark 10 Inklusive diken, 6versvamningsyta mm
Summa 40
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Utredningar
Utredningar framtagna i denna detaljplan bekostas exploatoren.

Detaljerade undersokningar som kan kradvas vid byggnation inom aktuellt
planomrade bekostas av berord markagare.

Byggnation och rivning
Byggnation och eventuell rivning genomférs och bekostas av exploatéren/
fastighetsagaren.

Markfororeningar

Exploatoren ansvarar for och bekostar erforderlig markmiljoundersékning.
Omradet ska saneras ner till kdnslig markanvandning for bostadsandamal om sa
behovs. Detta enligt tillsynsmyndighetens krav.

Vid upptackt av fororenade massor ska tillsynsmyndigheten underrattas enligt
10 kapitel 11 § Miljébalken (SFS 1998:808). Om gravning i férorenade massor
ska dga rum ska en anmalan om detta, enligt 28 § férordningen (1998:899) om
miljofarlig verksamhet och héalsoskydd, Iamnas till tillsynsmyndigheten.

MEDVERKANDE TJANSTEPERSONER

| arbetet med detaljplanen har féljande tjansteméan i kommunen medverkat.

Johan Delvert, Planarkitekt

Rickard Ljunggren, Mark- och exploateringsingenjor
Sara Dolk, Stadsarkitekt och tf. samhallsbyggnadschef
Lars Karemyr, Miljochef

Mattias Pettersson, Kommunekolog

Samuel Hermelin, Utredningsingenjor VME

Ann-Sofie Pettersson, Kulturenheten

Christer Ramstrém, Trafikingenjor

Christer Sneitz, Projekteringsingenjor

Sofie Brorsson Candia, Bygglovshandldggare

Plankonsulter, Krook & Tjader Kommunstyrelsen férvaltning
Emil Berger, Daniel Axelsson Johan Delvert
Planforfattare, planarkitekt Planarkitekt
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