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LASANVISNINGAR

Arendeinformation

Har presenteras kortfattad administrativ information om arendet tillsammans
med en beskrivning av vad en detaljplan ar och hur detaljplaneprocessen ser
ut.

Detaljplanens syfte och bakgrund

Har redogors for planens syfte och bakgrunden till att detaljplanen tagits
fram.

Detaljplaneforslag

| detta kapitel redovisas en beskrivning av omradets befintliga
markanvandning, omfattning och markagoférhallanden. Darefter presenteras
detaljplaneforslagets huvuddrag utifran vilka markanvandningar som foreslas
for allman plats, kvartersmark och vattenomraden. Det beskrivs ocksa vilka
mojligheter som planforslaget skapar och hur en utveckling av planomradet
skulle kunna se ut.

Detaljplanens regleringar

| detta kapitel redovisas vad planbestdmmelserna i plankartan betyder och
varfor de har valts ut. Valet av varje enskild bestammelse motiveras utifran
detaljplanens syfte och andra kapitlet i plan- och bygglagen.

Planeringsforutsattningar

| detta kapitel redovisas de forutsattningar pa platsen och i omgivningarna
som har haft betydelse for detaljplanefdrslagets utformning och omfattning.
Redovisningen beskriver de varden och karaktarsdrag som kan ha betydelse
for detaljplaneforslaget men ocksa vilka risker och utmaningar som behover
hanteras i planarbetet. Dartill ssammanfattas innehallet i de
planeringsunderlag som anvants och vilka slutsatser som varit relevanta for
forslagets utformning och omfattning presenteras.

Konsekvenser

| detta kapitel redovisas en beddmning av konsekvenserna av planforslagets
genomforande. For varje amnesomrade sammanfattas konsekvenserna och
redovisas i en slutsats.

Genomforandefragor

| detta kapitel redovisas de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och
fastighetsrattsliga atgarder som behovs for att planen ska kunna genomforas
pa ett samordnat och &ndamalsenligt satt. Det ska forutom en beskrivning av
hur genomforandet ska ga till &ven framga vilka konsekvenser som
detaljplanens genomforande medfor for de berorda fastighetsagarna och
andra som berors av planen.
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ARENDEINFORMATION

Kommun: Vasterviks kommun

Detaljplan: Detaljplan for del av Helgsjoé 3:59 m.fl. §
Diarienummer: KS 2025/255

Paborjad: 2025-05-14

Handlaggare: Johan Delvert, planarkitekt

Kontakt: plan@vastervik.se

Detaljplanen handlaggs med standardforfarande enligt 5 kap. Plan- och
bygglagen (SFS 2010:900). Den har upprattats enligt Boverkets foreskrifter
(BFS 2020:5) och Boverkets allmanna rad (BFS 2020:6).

Handlingar

Till detaljplanen hor foljande handlingar:
— Plankarta med bestammelser, 2026-01-09.
— Planbeskrivning, 2026-01-09

Till detaljplanen hor dven féljande underlag:

— Fastighetsférteckning, 2025-12-19 (publiceras €j)

— Naturvardesinventering, 2023-12-18, Calluna AB

— MUR Geoteknik, 2025-08-22, Awer geoteknik

— PMgeoteknik, 2025-08-22, Awer geoteknik

— PMdagvatten, 2025-10-03, Sweco

— VA-utredning, 2025-10-03, Sweco

— Beddmning av livsmiljoer for hasselsnok och ryl infér detaljplan, 2025-10-
24, Ecogain AB

Alla foton och figurer ar framtagna av Krook & Tjadder, om inget annat anges.
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Vad ar en detaljplan?

Detaljplanen bestar av en plankarta med bestammelser som ar juridiskt
bindande. Till planen hor en planbeskrivning och en eventuell
illustrationskarta, som finns for att underlatta forstaelsen av planforslagets
innebord. Planbeskrivningen ar vagledande och ska redovisa de syften,
forutsattningar och konsekvenser planen har. Den har saledes ingen egen
rattsverkan.

Kommunen undersoker dven om planforslaget har betydande miljopaverkan
for att avgéra om detaljplaneforslaget kan antas paverka miljon sa pass
mycket att en miljokonsekvensbeskrivning behovs.

Planprocessen

Detaljplanen handlaggs med standardférfarande enligt 5 kap. Plan- och
bygglagen (SFS 2010:900), forkortat PBL.

& _a A _M&a ®. _;a
SYNPUNKTER SYNPUNKTER SYNPUNKTER

STARTSKEDE SAMRAD GRANSKNING ANTAGANDE LAGA KRAFT

ANSOKAN PLANFORSLAG PLANFORSLAG
PLANBESKED

=S T = R

Figur 1. Planprocessen enligt Plan- och bygglagen (SFS 2010:900). Réd ring markerar aktuellt
skede i processen. Kéalla: Vasterviks kommun.

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

Nar ett forslag till detaljplan har varit pa samrad och reviderats efter inkomna
synpunkter ska det fardiga forslaget vara tillgangligt fér granskning under
minst tva veckor innan det kan antas. Under granskningen ges myndigheter,
sakagare och andra som berors av planen mojlighet att lamna synpunkter pa
planforslaget. For att vara séker pa att senare ha ratt att 6verklaga beslutet att
anta detaljplanen ska skriftliga synpunkter lamnas senast under
granskningstiden. Efter granskningen kan kommunen endast gora mindre
andringar av planforslaget. Om forslaget andras vasentligt efter granskningen
ska en ny granskning genomforas.
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Detaljplanen godkanns av kommunstyrelsen och antas av
kommunfullmaktige. Nar detaljplanen har antagits ska kommunen skicka ett
meddelande om det till lAnsstyrelsen, lantmaterimyndigheten och de
kommuner och regionplaneorgan som ar berérda samt till dem som senast
under granskningstiden har ldmnat skriftliga synpunkter som inte blivit
tillgodosedda.

Ett beslut att anta en detaljplan far laga kraft tre veckor efter att beslutet har
tillkdnnagivits p4 kommunens anslagstavla. Detta ar under forutsattning att
ingen har dverklagat beslutet och att lansstyrelsen inte heller valt att
Overprova beslutet.

Samrad

Underrattelse om samrad har skett genom utskick i enlighet med aktuell
fastighetsforteckning daterad 2025-12-19 samt information pd kommunens
hemsida.

Samrad pagar mellan 2026-01-12 och 2026-09-09.
Ett digitalt samradsmote halls den 29 januari kl. 17:00-19:00.

Efter samradet tas en samradsredogorelse fram dar inkomna synpunkter
sammanstalls och besvaras.

DETALJPLANENS SYFTE OCH BAKGRUND
Bakgrund

Kontakt mellan kommunen och davarande markagare togs forsta gangen
under 2014. Den formella begaran om planbesked for en del av fastigheten
inkom tillkommunen den 20 november 2018. Begaran galler upprattande av
en ny detaljplan med d&ndamalet bostader.

Planforslaget ar forenligt med gallande dversiktsplan, som anger att ny
bebyggelse bor lokaliseras i anslutning till befintliga bostadsomraden.
Omréadet definieras som tatortsnara landsbygd med sammanhallen
bebyggelse. Inom planomradet ar det viktigt att sakerstalla att dagvatten och
spillvatten hanteras pa ett hallbart satt, att geotekniska forutsattningar
beaktas, att naturvarden skyddas, och att detaljplanen maojliggoér en saker
dagvattenavrinning.

Med utredningsunderlaget bedoms det inte behdvas nagon
miljokonsekvensbeskrivning (MKB) for planforslaget.

Planens syfte

Syftet med planen ar att prova lampligheten for friliggande bostader med
tillhorande gemensamma anlaggningar samt att sakerstalla en hallbar teknisk
forsorjning.
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DETALJPLANEFORSLAG

| detta kapitel redovisas en beskrivning av omradets befintliga
markanvandning, omfattning och markagoférhallanden. Darefter presenteras
detaljplaneforslagets huvuddrag utifran vilka markanvandningar som foreslas
for allman plats, kvartersmark och vattenomraden. Det beskrivs ocksé vilka
mojligheter som planforslaget skapar och hur en utveckling av planomradet
skulle kunna se ut.

Omradesbeskrivning

Planomré&det ligger p& Norrlandet, en halvé vid Ostersjokusten i Vasterviks
kommun. Omréadet ligger cirka 10 kilometer norr om Vastervik med
Norrlandsvéagen (lansvag H 810) passerande genom planomradet. Omradet
stracker sig pa bada sidor om Norrlandsvéagen vid infarten till Helgsjo gard.

Omradet omfattar naturmark, tomtmark, grusvagar samt delar av
vattenomradet i Yttre Gamlebyviken. Befintliga byggnader ar av varierande
storlek samt utformning och ar uppférda under olika tidsperioder. Naturen
kring omradet bestar huvudsakligen av skog. | syddstra delen finns ett 6ppet
parti med enstaka storre trad, dar faltskiktet domineras av risvegetation,
sasom ljung, blabar, lingon och 6rnbraken. Skogsmarken i sdder évergar har
till ett vattennara landskap vid Halgsjosand och Gamlebyviken.

Planomrade

< AImvik,

omradet

Figur 2. Planomradet markerat med en liten svart cirkel och Vastervik med en stor svart cirkel pa kartan.
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Areal

Planomradet omfattar cirka 51 000 kvadratmeter.

Markagoforhallanden

Planomradet omfattar foljande fastigheter: Helgsjo 3:59 (1), Helgsjo 3:59 (2),
Helgsjo 3:30, Helgsjo 3:31 och Helgsjo 3:32.

3:58 (1)

HELGSJO

Figur 3. Karta med fastigheter inom och utanfér planomradet som ar markerat i vitt.

Allman plats

En allman plats ar ett omrade dit allmanheten har tilltrdde och som &r avsedd
for ett gemensamt behov. Kommunen ska i en detaljplan reglera vilka
omraden som ska vara allman plats. En allman plats far inte mer an
tillfalligtvis upplatas fér en enskild verksamhet och far till skillnad fran
kvartersmark inte stangas av for allmanheten. En allméan plats kan till exempel
vara en gata, ett torg eller en park.

Planforslaget ger forutsattningar for att sdkerstalla att mark med sarskilt
naturvarde blir naturmark. Naturmarken ska bevaras med sin befintliga
vegetation och bidra till omradets karaktar, rekreativa varden och
ekosystemtjanster. Planforslaget maojliggor aven att befintliga vagar inom
omradet regleras som gata for att sakerstalla tillgdng och framkomlighet for
boende och besdkare. Syftet ar att trygga tillfart till de fastigheter som kan
styckas av samt skapa ett sammanhangande och trafiksakert vagnat.

Delar av natur och gata anvands aven for teknisk forsorjning, bland annat
ledningar for vatten och avlopp (VA) samt den befintliga luftledningen som
korsar planomradet. Ledningarna for VA far anlaggas under mark och ska
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utformas s att markens naturkaraktar och vegetation bevaras efter
arbetenas genomfdorande. Enskilt huvudmannaskap galler for allman
platsmark.

Huvudmannaskap

For den allménna platsmarken ska alltid huvudmannaskapet anges, det vill
saga vem som ager, bekostar och ansvarar for utbyggnad samt framtida drift
och underhall av den allmanna platsmarken. Huvudmannaskapet kan vara
kommunalt eller enskilt, alternativt delat med olika huvudman for olika delar
av planomradet.

Inom planomradet tillAmpas ett enskilt huvudmannaskap for all allman
platsmark. Det innebéar att fastighetsagarna ansvarar for forvaltning och
skotsel av de allmanna ytorna. For att mojliggora detta behovs
gemensamhetsanlaggning bildas, som formellt reglerar drift och underhall av
gata, vatten- och avloppsanlaggningar, ledningar, avfallshantering samt
gemensamma ytor. Dessa ska regleras genom lantmateriforrattning i
samband med planens genomforande. Gemensamhetsanlaggningen kan
forvaltas antingen genom delagarforvaltning eller foreningsforvaltning, vilket
skapar tydliga och praktiska rutiner for ansvar och kostnader.

Kvartersmark

Med kvartersmark menas mark som enligt detaljplan inte ar allméan plats eller
vattenomrade utan framst ar avsedd for bebyggelse for enskilt andamal eller
allmanna verksamheter. | en detaljplan ska det alltid framga vilken
anvandning som ar tilldten inom kvartersmark. Anvandning av kvartersmark
kan till exempel vara bostader, detaljhandel eller industri.

Inom planomradet féreslas anvandningen bostader for bostadsandamal.
Planforslaget mojliggor uppforandet av maximalt 15 nya bostader samt
utveckling av de tre befintliga bostaderna, vilket totalt ger 18 bostader.
Bostadsbebyggelsen utformas som fristdende villor med en hogsta nockhojd
pa 9,0 meter for huvudbyggnad och 4,5 meter for komplementbyggnad.

Utformningen ska harmoniera med det omgivande landskapet och den
befintliga bebyggelsen som angransar till planomradet, for att sakerstélla en
varsam anpassning till platsens karaktar. Byggnader placeras med minst 5
meters byggnadsfritt avstand mot gata, vilket regleras med prickmark.
Fastighetsstorlekar regleras genom minsta fastighetsstorlekar om 1 500, 1
600, 1 700, 1 900 respektive 2 000 m>. For vissa fastigheter regleras dven en
storsta tillaten fastighetsstorlek om 2 000 m®. Den stérsta tilldtna
byggnadsarean per fastighet uppgar till 300 m>. Regleringarna syftar till att
skapa en gron och villapraglad bostadsmiljo med friliggande bostader som
ges utrymme for tradgardar, carportar och komplementbyggnader sdsom
miljohus och cykelskjul.

Inom kvartersmarken mojliggors omraden for tekniska anlaggningar, sdsom
vatten- och avloppsanlaggningar, pumpstationer och ledningsdragningar.
Dessa ska ge boende i omradet mojlighet att ansluta till robusta VA-system,
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dar spillvatten fran framtida bebyggelse kan omhéandertas och renas enligt de
krav som kommunen stéller pa enskilda avlopp.

All kvartersmark har mojlighet att inga i en gemensamhetsanlaggning, vilket
skapar forutsattningar for samnyttjande av exempelvis vagar, tekniska
anlaggningar och gemensamma ytor.

Planen mojliggdr aven uppforande av sjobodar med en maximal byggnadsarea
pa 60 m?inom anvandningsgrans och en hogsta nockhojd pa 4,5 meter. Syftet
ar att reglera lokaliseringen av sjobodar till avgransade omraden i anslutning
till bryggorna och darigenom undvika en spridd etablering langs stranden.
Inom planomréadets vastra del finns en befintlig sjébod, vilken planlaggs i
befintligt lage. Sjobodarna ska inga i ggmensamhetsanlaggning for nyttjande
av boende inom och i anslutning till planomradet. Befintlig sjobod omfattas
redan av gemensamhetsanlaggning.

Vattenomraden

Vattenomrade ska bara anvandas for att planlagga 6ppet vatten och vatten
med mindre anlaggningar dar karaktaren av 6ppet vatten avses bibehallas.
Det kan handla om friluftsbad, smabatshamn eller anlaggningar for
vattenforsorjning.

Efter genomforandet av detaljplanen avses vattenomradet anvandas for
bryggor och rekreation, med maijlighet till bad, smabatar och kajak.
Planférslaget reglerar lokaliseringen av bryggor till sarskilda och avgransade
omraden dar bryggor redan finns etablerade, i syfte att begransa ytterligare
intrang i strand- och vattenmiljon samt att sékerstélla att omradets
naturvarden bevaras.

DETALJPLANENS REGLERINGAR

Detaljplanen reglerar anvandningen av mark- och vattenomraden. Den bestar
dels av en plankarta med bestdmmelser som ar det juridiskt bindande
dokumentet, dels av denna planbeskrivning. Plankartan omfattar det omrade
inom vilket detaljplanens bestammelser galler och visar bland annat vilka
byggratter som medgivits.

| detta kapitel redovisas vad planbestdmmelserna i plankartan betyder och
varfor de har valts ut. Valet av varje enskild bestammelse motiveras utifran
detaljplanens syfte och andra kapitlet i plan- och bygglagen. Detaljplanen har
upprattats enligt Boverkets foreskrifter (BFS 2020:5) och Boverkets allmanna
rad (BFS 2020:6).

11 (40)



2026-01-09

Detaljplan fér del av Helgsjé 3:59 m.fl.
dnr: KS 2025/255

Samradshandling

Plankarta

PRE T P
LELERYES .

o, 17 0,04.ZM00 he 45
ELERIETN
-

7 gemmon.s P

. heRosemE

70, 0h; 45
[IEL LR

;15000 4000 by 45 -
[CEETRCETY -

-
.”
-
e
f At
I et 3
‘o { ~
ol 2.
. ] LTS TR
i ‘.\m ~
1 = f o~/
i ] F ~f
[ T
~! 4 o
4 /
~
T

Figur 4. Plankarta.

Anvandning av allman plats

GATA

Gata
Markanvandningen gata avser bade fordonstrafik samt gang- och cykeltrafik.

Motiv: Syftet med bestammelsen ar att reglera vagar som anvands
gemensamt, for att sdkerstalla tillfarter till de fastigheter som kan styckas av i

framtiden.

NATUR

Natur
Markanvandningen natur tillAmpas for omraden for frivaxande gronomraden

som inte skots mer an enligt skotselplan eller genom visst begransat
underhall. Inom omradet kan ocksé allmannyttiga ledningar finnas.

Motiv: Syftet ar att sdkerstalla viktiga befintlig gemensam gronstruktur
narmast Norrlandsvagen (vag 810).
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Anvandning av kvartersmark

B

Bostéader
Med markanvandningen bostader avses bostader. | anvandningen ingar
bostadskomplement av olika slag.

Motiv: Syftet med bestdmmelsen ar att dels bekrafta nuvarande
markanvandning for befintliga bostader i omradet och mojliggora utveckling
av nya bostader.

E

Tekniska anlaggningar
Markanvandningen tekniska anlaggningar tillampas fér omraden for tekniskt
andamal.

Motiv: Syftet med bestammelsen ar att maojliggéra anlaggande och drift av
exempelvis vatten- och avloppsanlaggningar, pumpstationer samt
ledningsdragningar som behdvs for att sdkerstalla och utveckla teknisk
forsorjning till bostadsbebyggelsen inom planomradet.

Vi

Sjobod
Markanvandningen avses tillampas for omraden for sjobod i narhet till
bryggor.

Motiv: Syftet med bestammelsen ar att reglera mojligheten att uppfora sjobod
i narhet till bryggor och bekrafta befintlig sjébod.

Anvandning av vattenomraden

Bryggor
Markanvandningen avses for bryggor.

Motiv: Syftet med bestammelsen ar att styra omrade var bryggor kan anlaggas
och sakerstalla omrade for befintliga bryggor.
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Egenskapsbestammelser for allman plats

Huvudmannaskap
a. Huvudmannaskapet ar enskilt for den allman plats

Motiv: Syftet ar att huvudmannaskapet ska vara enskilt likt befintlig skotsel av
allméanna platser i omradet. Kommunen vill darmed fortsatt stodja den lokala
foreningsverksamheten. Enskilt huvudmannaskap forutsatter att det bildas en
gemensamhetsanlaggning for gemensamma nyttigheter inom planomradet.
Dessa kan forvaltas genom delagarforvaltning eller foreningsforvaltning. Se
vidare kring skal for enskilt huvudmannaskap under avsnitt Detaljplaneférslag
— Huvudmannaskap eller under avsnitt Genomférande - Ansvarsfordelning,
huvudmannaskap.

Markreservat for allmannyttiga andamal
Utformning av allmén plats
Litorinavall Litorinavall ska hanteras varsamt vid markingrepp

Motiv: Syftet med bestdammelsen ar att skydda och sakerstalla att
markingrepp inte skadar eller férandrar litorinavallens form eller funktion.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Begransning av markens utnyttjande
[

: 7 Marken far inte forses med byggnad
i

T
Motiv: Syftet med bestammelsen ar att sakerstélla att bebyggelsen haller sig
5,0 meter ifrdn vagkant.

Fastighetstorlek
d, 1500,0 Minsta fastighetsstorlek ar angivet virde i m?

d. 1600,0 Minsta fastighetsstorlek ar angivet virde i m?.
d; 1700,0 Minsta fastighetsstorlek ar angivet varde i m>.
d, 1900,0 Minsta fastighetsstorlek ar angivet varde i m>.
ds 2000,0 Minsta fastighetsstorlek ar angivet viarde i m?.
ds 2000,0 Storsta fastighetsstorlek ar angivet virde i m>.

Motiv: Syftet med bestammelserna att reglera fastighetsstorlekar ar att
sdkerstalla det maximala antalet fastigheter och bostader inom planomradet.

Hojd pa byggnadsverk

h,4,5 Hoégsta nockhojd ar angivet varde i meter.

h. 4,5 Hogsta nockhojd for komplementbyggnad ar angivet varde i
meter.

h.9,0 Hogsta nockhojd for huvudbyggnad ar angivet varde i meter.
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Motiv: Syftet med bestammelserna ar att sakerstalla att ny bebyggelse
utformas smaskaligt och i samklang med befintlig bebyggelse.

Markreservat for gemensamhetsanlaggningar
g Markreservat for gemensamhetsanlaggning.

Motiv: Syftet med bestammelsen ar att mojliggora bildande av
gemensamhetsanlaggningar for anlaggningar som har en gemensam funktion
for omradet, exempelvis miljohus, anlaggning for vatten och avlopp, sjébod
och liknande.

Upphévande av strandskydd
a Strandskyddet ar upphavt.

Motiv: Syftet ar att upphava strandskydd som galler inom omrade foér Sjobod
och brygganlaggning inom planomradet. Vilket annars kraver
strandskyddsdispens. De sarskilda skal som anges for detta ar att dessa
omraden &ar delvis redan ianspraktagna for andamalet och deras funktion
maste ligga vid vattnet. Se avsnitt Planeringsférutsattningar — Miljo -
Strandskydd.

Utformning
fq Endast friliggande villor

Motiv: Syftet med bestdmmelsen ar att sdkerstalla att marken endast
bebyggs med friliggande villor for att uppratthalla avsedd bebyggelsestruktur,
omradets karaktar samt undvika tatare bebyggelseformer.

Utnyttjandegrad
e, 60,0 Storsta byggnadsarea dr 60,0 m? inom anviandningsomrade.
e 300,0 Storsta byggnadsarea ar 300,0 m? inom fastighetsgrins.

Motiv: Syftet med bestammelserna ar att begransa den maximala byggratten
for att sdkerstalla en smaskalig bebyggelse.

Villkor for startbesked
as Startbesked far inte ges for bostad forrdn godkénd
anlaggning for vattenforsorjning har kommit till stand.

as Startbesked far inte ges for bostad férrdn godkénd
avloppsanlaggning har kommit till stand.

Motiv: Syftet med bestammelserna ar att sékerstalla att bebyggelsen ansluts
tillen gemensam och godkand vatten- och avloppsanlaggning.

Egenskapsbestdmmelser for vattenomraden

Markreservat for gemensamhetsanlaggningar
g Markreservat for gemensamhetsanlaggning
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Motiv: Syftet med bestdmmelsen ar att mojliggora bildande av
gemensamhetsanlaggningar som har en gemensam funktion fér boende i
omradet.

Upphévande av strandskydd
as Strandskyddet ar upphavt

Motiv: Syftet &r att upphava strandskydd som galler inom omrade foér Sjobod
och brygganlaggning inom planomradet. Vilket annars kraver
strandskyddsdispens. De sarskilda skdl som anges for detta ar att dessa
omraden ar delvis redan ianspraktagna for andamalet och deras funktion
maste ligga vid vattnet. Se avsnitt Planeringsforutsattningar — Miljo -
Strandskydd.

Genomforandetid

Genomférandetiden ar 5 ar over hela planomradet och borjar galla fr.o.m.
laga kraft datum.

Motiv: Genomférandetiden ger en skalig tid for en utbyggnad av omradet. Fore
genomforandetidens utgang, far planen inte andras, ersattas eller upphéavas
mot berorda fastighetsagares vilja. Fastighetsagarna har under planens
genomfdrandetid en garanterad byggratt i enlighet med planen. Om planen
ersatts med en ny, andras eller upphavs under genomforandetiden har
fastighetsagarna ratt till ersattning av kommunen for den skada som
uppkommer for dem.

PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

| detta kapitel redovisas de forutsattningar pa platsen och i omgivningarna
som har haft betydelse for planens utformning och omfattning. Redovisningen
beskriver de varden och karaktarsdrag som kan ha betydelse for planen men
ocksa vilka risker och utmaningar som behéver hanteras i planarbetet. Dartill
sammanfattas innehallet i de planeringsunderlag som anvéants och vilka
slutsatser som varit relevanta for detaljplanens utformning och omfattning
presenteras.

Kommunala forutsattningar

Oversiktsplan

Oversiktsplanen for Vasterviks kommun (2014) anger att bostadsutbudet ska
variera i upplatelseformer och bebyggelsestruktur for att mota olika behov
och forutsattningar. Nya bostader ska anpassas till lokala forutsattningar
samt orternas karaktar, skala och identitet, och i forsta hand lokaliseras i
anslutning till eller som fortatning av redan bebyggda omraden.

| det tematiska tillagget Oversiktsplan 2025 - Bebyggelse pa landsbygd
betonas vikten av att utveckla landsbygden, kusten och skargarden.
Mojligheten att bo och bygga pa dessa platser ar en central férutsattning for
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landsbygdsutvecklingen. Planforslaget foljer denna inriktning genom att
maojliggdra bostadsbebyggelse i ett attraktivt och kustnara lage.

Kommunen gér beddmningen att denna planprocess har stdd i gallande
oversiktsplan och planprocessen genomfdrs med ett standardférfarande.

Detaljplaner

Majoriteten av det féreslagna planomradet omfattas inte av detaljplan idag
men en mindre del omfattas av detaljplan for del av Halgsjo 3:7 i Lofta,
Vasterviks kommun, som upprattades 2002 och fick laga kraft 2003 (se figur
1). Den gallande detaljplanen medger bostader for permanent- eller
fritidsboende samt lokalgata, naturomrade och skogsbruk. En andring av
detaljplanen gjordes for att utdoka byggratten for befintliga tomter, som fick
laga kraft 2004-04-13.

e

A . N ::l.fu H:L.GS.JO 3:?_';?!!.. -
L 0883 P473 ]
Figur 5. Befintlig detaljplan for del av Halgsjo 3:7, Lofta Vasterviks kommun. Kalla: Vasterviks kommun.
Planbesked

Begaran om planbesked for del av fastigheten Helgsjo 3.52 inkom 2018-11-20
till Vasterviks kommun och kommunstyrelsen beslutade om ett positivt
planbesked 2019-02-26 (KS § 13). Begaran galler en ny detaljplan inom
fastigheten Helgsjo 3:52, senare andrat till Helgsjo 3:59, med dndamalet
bostader.

Riksintressen

Aktuellt planomrade omfattas av féljande riksintressen; naturvard, friluftsliv,
rorligt friluftsliv och orord kust.
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Kommunen har bedémt att for att sakra riksintressanta varden i omradet
behover naturvardesinventering genomforas. Som ett resultat av den
inventeringen har aven en artutredning genomforts och arbetatsin i
planforslaget.

Naturvard

Planomradet omfattas av omradet for riksintresse for naturvard enligt MB 3
kap. 6 § (Vastervik och Oskarshamns skargardar). Riksintressets
huvudkriterier:

e Omrade med framstaende exempel pa landskapstyper eller
naturtyper eller kombination av naturtyper, som sarskilt val visar
landskapets utveckling samt processer och naturlig utveckling i olika
ekologiska system saval pa land som i vatten.

e Vasentligen opaverkat naturomrade.

e Omrade med sallsynta naturtyper, hotade eller sarbara biotoper och
arter.

e Omrade med mycket rik flora/fauna.

Friluftsliv

Planomradet omfattas av riksintresse for friluftsliv enligt 3 kap. 6 §
miljobalken (FH 02 — Norra Smalands skargard).

Riksintressets huvudkriterier:

e Omraden med sarskilt goda forutsattningar for berikande upplevelser i
natur- och/eller kulturmiljoer.

e Omraden med sarskilt goda forutsattningar for friluftsaktiviteter och
darmed berikande upplevelser.

e Omraden med sarskilt goda forutsattningar for vattenanknutna
friluftsaktiviteter och darmed berikande upplevelser.

Rorligt friluftsliv

Planomradet omfattas av riksintresse for rorligt friluftsliv enligt 4 kap. 2 §
miljobalken (Kustomr&dena och skérgardarna i Sméland och Ostergétland,
frdn Oskarshamn till Arkosund).

Turismens och friluftslivets — framst det rorliga friluftslivets — intressen ska
séarskilt beaktas vid bedomningen av tillatligheten av exploateringsforetag
eller andra ingrepp i miljon inom dessa kustomraden och skargardar.

Orord kust

Planomradet omfattas av bestdmmelserna om obruten kust enligt 4 kap. 3 §
miljobalken (Smalands skargard - Simpevarp samt Oland).

Inom riksintresset for obruten kust far anlaggningar som avsesi 17 kap. 1§ 1
och 4 a § 1-11 miljobalken inte komma till stdnd. Omradena ska varnas s att
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kustlandskapets langsiktiga varden for naturupplevelser, friluftsliv och turism
sakerstalls

Allmanna vattentjanster, enlig LAV 68

Enligt lagen om allmanna vattentjanster (LAV) ska kommunen ordna med
vattenforsorjning eller avlopp i stérre sammanhang, om inte detta kan
tillgodoses genom en enskild anlaggning som kan godtas med hansyn till
skyddet for manniskors halsa och miljén.

| detta fall och for platsens behov sa gor kommunen bedémningen att vatten-
och avlopp ska ordnas genom en enskild anlaggning. Kommunens
kravstallning pa anlaggningen ar sadan att det inte kan anses bli till fara for
manniskors halsa och miljén.

Kommunen har gjort beddomningen att en utredning av vatten- och avlopp ska
genomfdras, samt dagvatten- och skyfallsutredning. Utredningarna har
genomfdrts och arbetats in i planforslaget.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer ar ett juridiskt bindande styrmedel som infordes med
Miljobalken ar 1999. Miljokvalitetsnormer kan innefatta fororeningsnivaer och
storningsnivaer som inte far understigas eller dverskridas. Normerna reglerar
att manniskor och naturen/miljon inte utsatts for patagliga olagenheter och
syftar till att uppfylla de gemensamma kraven inom EU.
Miljokvalitetsnormerna omfattar vattenféorekomster, utomhusluft,
omgivningsbuller samt fisk- och musselvatten, dar det sisthdmnda inte ar
relevant for planomradet.

Vatten

Varje vattenforekomst har en faststalld miljokvalitetsnorm (MKN) enligt 5 kap.
miljobalken, vattenforvaltningsforordningen samt Havs- och
vattenmyndighetens foreskrifter (HVMFS 2013:19 och HVMFS 2015:4).
Normerna staller bindande krav pa vattnets kvalitet vid en viss tidpunkt.

Planomradet ingér i ett delavrinningsomrade som leder ytvatten fran
skogsmark, befintliga tomter och lokala vagar mot Yttre Gamlebyviken, som ar
slutrecipient. Huvudavrinningsomradet omfattar kuststrackan mellan
Vastervik och Gamlebyviken, medan planomradet tillhor ett mindre
delavrinningsomrade. Vattenfloden sker huvudsakligen via lokala diken och
naturliga sluttningar mot strandkanten. Befintlig bebyggelse och vagar har
redan paverkat ytavrinningen i viss man.

Med hansyn till recipientens status har utredningar upprattats och dess
resultat med atgarder har inarbetats i planforslaget for att sakerstélla att
planforslagets paverkan inte 6verskrider miljokvalitetsnormerna.
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Utomhusluft

Luftkvaliteten i och omkring planomradet bedoms som god, med laga halter
av luftfororeningar. Omradet paverkas framst av lokala kallor sdsom
vedeldning och biltrafik, men den begransade trafikmangden i omradet
innebéar att halterna generellt 4r mycket laga.

Kommunen gor darmed beddmning att ingen sarskild utredning behdver
upprattas.

Omgivningsbuller

Omgivningsbuller omfattar framst buller fran vagtrafik, industri, verksamheter
och andra ljudkallor i den yttre miljon. Inom planomradet ar [judmiljon idag
ldg, dd omradet praglas av natur, smaskalig bostadsbebyggelse och
begransad trafik pa lokala vagar. Det finns inga storre vagar eller
verksamheter i narheten som bidrar till hdga bullernivaer. Den dominerande
bullerkallan utgors av trafik pa mindre vagar samt enstaka ljud fran
fritidsaktiviteter i omradet. Se avsnitt Planensforutsattningar -Halsa och
Sakerhet - Risk for buller.

Kommunen gor stallningstagandet att en bullerutredning med redovisning
beddms som obehovlig for planforslaget, enligt PBL Kap 4, 33 a §.

Miljo
Strandskydd

Strandskyddet har tva syften: att langsiktigt trygga allmanhetens tillgang till
strandomraden och att bevara goda livsvillkor for djur- och vaxtlivet. Enligt 4
kap. 17 8 PBL kan kommunen upphéava det generella strandskyddet om det
finns sarskilda skal och intresset av att ta omradet i ansprak pa det satt som
avses med planen vager tyngre an strandskyddets syften.

Planomradet ligger i anslutning till vattnet och delar av planomradet omfattas
darmed av strandskydd enligt miljobalkens bestammelser. Strandskyddet
omfattar delar av kvartersmark for sjobodar, vattenomrade for bryggor, samt
allman platsmark for naturomrade och gata. Detaljplanen avser upphéava
strandskydd for kvartersmark for sjobod och for vattenomrade for bryggor.
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Figur 6. Karta 6ver strandskydd, markerat i blatt, med féreslaget planomradet markerat i vitt.

Naturmiljo

Planomradet ligger p& en halvé vid Ostersjokusten. Halvén domineras av
skogsmark, framst barrskog med karaktar av produktionsskog samt yngre
triviallévskog. Aven &ldre trad, viss variation i artsammanséttning samt inslag
av dod ved och haltrad forekommer sparsamt pa halvén och i omgivningen.
Inom planomradet finns befintlig tomtmark, végar och ett 6ppet parti i sydost
dar faltskiktet domineras av ljung, blabér, lingon och 6rnbréken. | séder
omfattar planomradet en del av Yttre Gamlebyviken med strandzon praglad av
grusig eller fuktig mark och vass- och flytbladsvegetation.

En naturvardesinventering (NVI) genomfordes av Calluna AB under oktober-
december 2023 for att identifiera naturvarden, skyddsvarda biotoper, trad och
arter med betydelse for biologisk mangfald. Inventeringen visar att
planomradet omfattar framst skogsmark med inslag av strandmiljé mot Yttre
Gamlebyviken.

Fyra naturvardesbiotoper har identifierats: tvd med patagligt naturvarde (klass
3) och tva med visst naturvarde (klass 4). De hogsta naturvardena utgors av en
medelalders-aldre talldominerad barrblandskog samt en strandbiotop med
vassvegetation. Ovrig natur bestar huvudsakligen av skogsmark paverkad av
skogsbruk, yngre tallplanteringar, hyggen och tomtmark.
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Figur 1. Naturfoto fran planomrade. Foto: Ecogain AB

| en kompletterande artutredning har forekomst av Hasselsnok och Ryl
bedomts. Hasselsnoken nyttjar planomradet vid forflyttningar och eventuellt
fodosok. Observationer visar att aven villabebyggelse kan anvandas som
rorelse- och viloplats. Skogen och de sma branterslutningar mot havsviken
kan fungera som tillfalliga viloplatser, men omradet erbjuder inte
forutsattningar for évervintring eller reproduktion.

De viktigaste reproduktions- och dvervintringsmiljderna for hasselsnok finns i
sandtakten langre norrut, som erbjuder solbelysta blockfalt, markhaligheter
och gles tallskog. Planomradet bedéms sannolikt utgéra ett hemomrade eller
spridningsomrade for enskilda individer, men dess ekologiska funktion ar
framst som forbindelselank till andra livsmiljoer.

For Ryl har fyra delpopulationer identifierats inom utredningsomradet. Den
minsta av delpopulationerna ar inom det aktuella planomradet och vaxerien
blandbarrskog déar gran bidrar till igenvaxning. Bade gran och tatt faltskikt med
blabar missgynnar rylen. P4 sikt riskerar den d&rfor att konkurreras ut sa som
skett p4 manga andra platser i Vasterviks kommun. De 6vriga tre
delpopulationerna ar lokaliserade utanfér planomradet, cirka 15-30 meter
nordvast. Den storsta av dessa delpopulationer ligger inom naturvardesklass
3 och har rapporterats under flera ar. De tva andra delpopulationerna ligger
betydligt lAngre norrut.
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Teckenforklaring
Inventeringsomrade

Naturvirdesklass 1Hégst naturvirde (ej patriffad)

Nl

Naturvirdesklass 2 Hogt naturvirde (ej patréffad)
Naturvérdesklass 3 Patagligt naturvarde
Naturvérdesklass 4 Visst naturvirde

Sarskilt skyddsvarda trad

Figur 7. Kartan visar de olika naturvardesklassningarna 3—4 samt de sarskilt skyddsvarda trad som finns
inom inventeringsomradet. Planomradet som ar markerat i vitt.

Rekreation

Planomradet ar belaget i nara anslutning till storre sammanhangande
skogsomraden med hoga naturvarden, vilket ger goda forutsattningar for
friluftsliv och rekreation. | naromradet finns skogsstigar lampade for
promenader samt mojligheter till barplockning, sdsom blabar och lingon.
Yttre Gamlebyviken, som angransar till planomradet, bidrar ytterligare till
omradets rekreativa varden genom mojligheter till vattennara vistelse och
aktiviteter. Har nyttjas bland annat bryggor for batliv och stranden fér bad.

Halsa och sakerhet
Risk for buller

Enligt de uppgifter som presenteras som underlag till Uppdatering av
trafikmodell Visum 2024-11-13, sa raknas antalet fordon pa Norrlandsvagen
en ADT (&rsdygnstrafik) om 1336 fordon &r 2024 strax norr om Pipekéarr och
som &r 5,5 séder om planomradet. Uppraknat med Trafikverkets basprognos
om en 6kning av antalet fordon per ar om 0,9 % sa innebér det ett berdknat
flode om 1613 ADT &r 2045.

Risk for oversvamning

Planomradet ligger pa nivaer mellan cirka +6,0 och +15,0 meter 6ver havet
(RH2000) och har en naturlig lutning mot Yttre Gamlebyviken. Lansstyrelsens
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rekommenderade lagsta grundlaggningsniva for kustnara bebyggelse ar +3,05
meter 6ver medelvattenniva, vilket omradet tydligt overstiger. Detta medfor
att risken for paverkan fran stigande havsnivader bedéms som lag.

Inom planomradet finns nagra lagpunkter dar vatten kan samlas vid kraftig
nederbdrd eller snosmaltning, framst vid vagdiken och i den 6stra delen av
omradet. Ovrigt ytvatten leds via diken vidare mot recipienten. Sammantaget
har omradet goda naturliga forutsattningar for avrinning.

Risk for erosion

Risken for erosion inom planomradet bedoms som lag. Lokala slanter i siltiga
jordar kan vid kraftig nederbord behova skyddsatgarder och vattenavledning
for att minska paverkan, men inga omfattande atgarder bedéms nodvandiga
med hansyn till befintlig terrang och markférhallanden.

Risk for skred och ras

Planomradet bedéms ha mycket lag risk for skred och ras. De geotekniska
undersokningarna visar att befintlig terrdng och markférhallanden, framst
sand och moran, ger stabila forutsattningar for villabebyggelse. Eventuella
lokala schakter vid grundlaggning och ledningsgravar bor utféras med
sedvanliga sakerhetsatgarder enligt geoteknisk radgivning for att uppratthalla
stabilitet.

Risk for radon

Storre delen av omradet klassificeras som lagradonmark, baserat pd matning
av radonhalt i jordluften, och inget radonskydd kravs. | den norddstra delen av
omradet klassas marken som hégradonmark och byggnader i detta omrade
ska utformas radonséakert.

Geotekniska forhallanden

De geotekniska forhallandena visar att marken huvudsakligen bestar av
relativt valbarande sediment. Marken inom planomradet bestar
huvudsakligen av isdlvssediment, postglacial sand samt svallsediment och
grus. Jorddjupet varierar mellan cirka 5-20 meter i séder och 1-10 meter i
norr. | angransande omraden forekommer sandig moran, urberg samt
isdlvssediment och sand.

Awer Geoteknik har under juni 2025 utfort geotekniska undersoékningar inom
omradet. Markhojderna vid de undersokta borrpunkterna varierar mellan +5
och +21 meter. De hogst belagna punkterna finns i norr och sluttar sdderut
mot Gamlebyviken.
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Teckenforklaring

Urberg

Sandig moran
Isdlvssediment
Isdlvssediment, sand

Svallsediment, grus

Postglacial sand

Postglacial lera

Figur 8. Kartan visar jordarter inom och utanfér planomradet. Planomradet visas som réd linje.

Hydrologiska forhallanden

Planomradet paverkas av det naturliga vattnets kretslopp genom ytavrinning,
infiltration och grundvattenforhallanden. Marken inom omradet ar framst
sandig och grusig, vilket ger god genomslapplighet for vatten och goda
forutsattningar for infiltration. Ytavrinning sker i huvudsak mot séder, mot
Gamlebyviken, i enlighet med markens naturliga lutning.

Grundvattnet bedoms ligga relativt djupt inom storre delen av omradet, men
lokala variationer kan férekomma beroende péa jorddjup och topografi. Vid
planering av bebyggelse och anlaggningar bor hansyn tas till ytvattenfloden
och grundvattennivaer for att undvika risk for 6versvamning eller
vattenansamlingar.
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Teckenférklaring

- Lag genomslapplighet
Medelhog genomslépplighet
- Hoég genomslépplighet

Figur 9. Skattade genomslappligheter inom utredningsomréadet ar hég. Kalla: SGU 2025
genomslapplighetskartan. Planomradet visas som vit linje.

Kulturmiljoprogram

Planomradet ingér inte i ndgot utpekat omrade i Kulturmiljoprogram for
Vasterviks kommun (2022).

Bebyggd miljo

Omradet angransar till befintlig villabebyggelse, som uppforts under olika
tidsperioder, med en till tva vaningar och varierande utformning. Inom
planomradet finns tre befintliga bostader som idag inte omfattas av ndgon
detaljplan. De tre befintliga bostadshusen inom planomradet &r cirka 200 m?
stora och tomterna varierar mellan 1700-2500 m?. Husen har altaner och
komplementbyggnader, och ar kladda med trapanel.

Den foreslagna detaljplanen ersatter del av gallande detaljplan for Halgsjo
3:7, Lofta, vilket mojliggor ett battre sammanhéangande samband mellan de
befintliga och planerade omradena. Bostaderna som angransar till
planomradet, inom detaljplan Halgsj6 3:7, Lofta, har byggnadsytor pa cirka
200 m2och tomter om cirka 2000-2200 m?. Bebyggelsen ligger upphojd fran
Norrlandsvagen med utsikt dver sjon.

Vid vattenbrynet finns en befintlig sjobod samt tva bryggor for bad och
smabatar.
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Foto 2. Foton p& nuvarande sjobod.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

En VA-utredning (VA-utredning, Sweco 25-10-03) har tagits fram infor
samradsskedet och utgor underlag for planprocessen av enskilda eller
gemensamma lésningar inom planomradet, utifrdn kommunens kravstallning
om skyddsklasser. | utredningen redovisas: berakningar av férvantade fléden
for vattenforbrukning och spillvatten, forslag till vattenforsorjning och
spillvattenhantering, lokalisering av minireningsverk, forslag till VA-losning
samt en overgripande kostnadsuppskattning for genomfoérandet.

Planomradet ingér inte i ndgot allmant verksamhetsomrade for vatten och
spillvatten. Det finns i dagslaget ingen utbyggd infrastruktur for saddan teknisk
forsorjning. Tre befintliga fastigheter inom omradet forsorjs idag med
dricksvatten fran en vattenbrunn och avleder spillvatten via en markbadd
belagen i den syddstra delen av planomradet. Nagon gemensam VA-losning
for hela omradet finns inte.

Inom planomréadet finns inga dricksvattenbrunnar utdver den som anvands for
de befintliga fastigheterna. Daremot finns bade energibrunnar och
dricksvattenbrunnar i omraden véster och 6ster om planomradet. Vid
anlaggning av ny spillvattenldsning behover hansyn tas till deras placering for
att undvika risk for paverkan.
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Foto 3. Foto pa vattenbrunn, som nu sorjer tre befintliga fastigheter. Foto: Sweco.

Dagvatten

En dagvattenutredning (PM dagvatten, Sweco 25-10-03) har tagits fram infor
samradsskedet. Planomradet bestar idag framst av naturmark med goda
forutsattningar for infiltration tack vare genomslappliga sandjordar och stora
jorddjup. Marken lutar fran norr mot soder, vilket gor att dagvattnet naturligt
rinner mot Halgsjosand och vidare till Yttre Gamlebyviken. En mindre del i
nordvast avrinner istallet norrut mot dkermark och vidare till Gudingen.

Det finns inga kommunala dagvattenledningar i omradet. Avvattningen sker
huvudsakligen ytledes via diken och naturmark. Vid kraftigare regn bildas
nagra mindre lagpunktssamlingar dar vatten tillfalligt stannar redan vid ett 10-
arsregn. Vid nuvarande forhallanden uppskattas dagvattenflodet till cirka 70
liter per sekund vid ett 10-arsregn med 40 minuters varaktighet.

Yttre Gamlebyviken och Gudingen har bada mattlig ekologisk status och &r
kansliga for naringsamnen. Detta innebar att dagvatten frdn omradet behover
hanteras sé att belastningen pé recipienterna inte okar.

Grundvattennivan ligger ungefar 5 meter under markytan och paverkas
huvudsakligen av infiltration av regnvatten. Inga dricksvattenbrunnar eller
fororenade omraden finns inom planomréadet.
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Figur 10. Befintliga avrinningsvagar och laga punkter inom utredningsomradet vid 22,8 mm nederbdrd.
Utredningsomradets grans visas som rod streckad linje och planomradet i vit linje. Laga punkter, dar vattnet
samlas vid 22,8 mm regn (10-ars regn, varaktighet 40 min) visas med ljusblatt.

Figur 11. Avvattning av omradet sker i dagslaget med diken. Hela avrinningsomradet lutar svagt i sydlig
rikining. Dikena inom och i anslutning till planomradet visas som gréna liner. Blaa pilar visar
avrinningsriktning. En réd pil visar avrinningsstrak mot Gudingen. Planomradet visas med vit linje och
utredningsomradet visas som rod streckad linje.
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Varme

Planomradet ar idag inte anslutet till fjarrvarmenatet, och uppvarmning av
befintliga och nya fastigheter planeras ske med enskilda losningar, till
exempel varmepump eller pelletspanna. Nya byggnader bor utformas med
hog energieffektivitet och med mojligheter att installera solceller pa tak, med
hansyn till takets lutning, placering och skuggning. Malet ar att minska
energianvandningen och framja hallbara energilésningar fér omradet.

EL, fiber
El och fiber finns utbyggt i omradet.

Avfall och atervinning

Planomradet ingér inte i det kommunala renhallningssystemet. Varje fastighet
ansvarar darfor sjalv for sin avfallshantering, inklusive insamling av
hushallsavfall och sortering for atervinning.

Service

Inom planomréadet finns ingen service. | Vastervik centrum, cirka 10 km fran
planomradet, finns de narmaste servicefunktionerna. | Piperskarr, cirka 7 km
fran planomradet, finns forskola och grundskola.

Trafik
Gang- och cykeltrafik

Det finns inga separata gang- och cykelvagar inom eller i anslutning till
planomradet. De befintliga vdgarna samutnyttjas av bade harda och mjuka
trafikanter.

Kollektivtrafik

Omradet saknar egen linjetrafik, och kollektivtrafiken mellan Vasterviks
centrum och Norrlandet ar begréansad. Narmaste hallplats for linjetrafik finns i
Piperskarr, cirka 6,5 kilometer fran planomradet. Linje 5 trafikerar endast den
sodra delen (Spotorget—-Granso slott), medan strackan mot Piperskarr endast
trafikeras under skoldagar. Linje 28 gar mellan Vasterviks resecentrum och
Piperskarr fem ganger per dag.

Precis utanfor planomradet, i nordvast langs Norrlandsvagen (vag 810), finns
hallplats Helgsjo som betjanas av linje 825. Denna linje trafikeras vardagar
och anvands framst som skolskjuts mellan Vastervik och Varmvik via
Piperskarr under terminstid.

Motortrafik

Planomradet angors via mindre grusvagar som ansluter till Norrlandsvagen,
vilken leder so6derut mot Vastervik och norrut mot Gamleby samt E22. Trafiken
pa de anslutande vagarna utgors huvudsakligen av lokal trafik. Se avsnitt
planeringsférutsattningar — halsa och sakerhet —risk for buller gallande
arsdygnstrafik vid planomradet.
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KONSEKVENSER

| detta kapitel redovisas en beddmning av konsekvenserna av planforslagets
genomforande. For varje amnesomrade sammanfattas konsekvenserna och
redovisas i en slutsats.

Riksintressen

Naturvard

Planomradet omfattas av naturvardsintresse. Den planerade bebyggelsen ar
begransad och anpassas till befintlig struktur, vilket gor att bade
kustlandskapets karaktar och naturvardsintressets varden i stort inte
paverkas negativt. Planomradet bestar delvis av skogsomrade och delvis av
mark som ar ianspraktagen genom befintlig bostadsbebyggelse, tomtmark,
bryggor, sjdbodar och vagmark. Den planerade utbyggnaden innebar en
begransad komplettering av befintlig bebyggelse med nya bostader i
smaskalig villastruktur samt mojlighet till gemensamma tekniska
anlaggningar och sjobodar i anslutning till vattnet samt en utveckling av gator.

Skyddade naturvarden, sdsom forekomster av hasselsnok, ryl samt
skyddsvarda trad, har beaktats vid planeringens utformning, se avsnitt
Konsekvenser - Miljo -Naturvarden. Utifran riksintressets vardeomdéme och
huvudkriterier bedoms planforslaget inte medfora pataglig skada pa
riksintresset for naturvard. Riksintresset anses darmed vara tillgodosett.

Friluftsliv

Planforslaget bedoms inte inskranka tillgangen till eller upplevelsevarden
inom det storre friluftsomradet. Paverkan pa riksintresset for friluftsliv ar
begransad och beddms inte vara negativ.

Planomradet bestar delvis av skog och delvis av mark som redan anvands for
befintlig bostadsbebyggelse, tomtmark, bryggor, sjobodar och vagar.
Allmanhetens tillgang till natur- och vattenomraden ar god och paverkas inte
av planforslaget.

Forslaget innebar en begransad komplettering av befintlig bebyggelse och
mojliggdér gemensamma sjobodar och bryggor for boende i omradet. Dessa
anlaggningar bedoms inte forsamra allmanhetens tillgang till
rekreationsomraden, utan kan snarare bidra till en mer ordnad och hallbar
anvandning av strandzonen.

Utifran riksintressets vardering bedoms planforslaget inte medfora pataglig
skada pa friluftslivets intressen. Riksintresset anses darmed vara tillgodosett.

Rorligt friluftsliv

Planforslaget bedoms inte inskranka tillgangen till eller upplevelsevarden
kopplade till det rorliga friluftslivet. Paverkan ar begréansad och beddms inte
medfora ndgon negativ effekt pa riksintresset for friluftsliv.
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Planomradet bestar delvis av skog och delvis av mark som lange varit
ianspraktagen genom befintlig bostadsbebyggelse, tomtmark, bryggor,
sjobodar och vagar. Allmanhetens tillgang till strandlinjen &ar god och paverkas
inte av planforslaget.

Detaljplanen bedoms inte medféra en pataglig skada pa riksintresset for
rorligt friluftsliv, och riksintresset anses vara tillgodosett.

Orord kust

Planforslaget bedoms dock inte inskranka pa riksintressets varden. Paverkan
pa riksintresset ar begransad och beddms inte vara negativ.

Planomradet bestar delvis av skog och delvis av mark som redan ar
ianspraktagen genom befintlig bostadsbebyggelse, tomtmark, bryggor,
sjobodar och vagmark. Den planerade bebyggelsen innebar en begransad
komplettering av befintlig struktur med nya bostader i sméaskalig
villabebyggelse samt mdjlighet till gemensamma tekniska anlaggningar och
sjobodar i anslutning till vattnet.

Utbyggnaden sker inom och i direkt anslutning till befintliga ianspraktagna
miljoer och med hansyn till landskapsbilden. Planforslaget medfor ingen ny
sammanhangande exploatering av orord kust och bedéms inte paverka
kustlandskapets dvergripande karaktar eller varden.

Detaljplanen bedoms darmed inte medfora pataglig skada pa riksintresset for
orord kust, och riksintresset anses vara tillgodosett.

Miljokvalitetsnormer

Vatten

Planforslaget sakerstaller en kontrollerad och langsiktigt hallbar hantering av
dagvatten och spillvatten inom planomradet, vilket regleras genom villkor fér
startbesked som anger att startbesked for bostader inte far lAmnas forrén
bade en godkand anlaggning for vattenforsorjning och en godkand
avloppsanlaggning har etablerats. Befintliga flddesvagar bevaras for att
garantera fungerande dagvattenavledning och bibehallen markstabilitet.
Planforslaget mojliggor att spillvattnet fran bade befintliga och nya fastigheter
kan samlas via en gemensam spillvattenpumpstation och leds vidare till en
reningsanlaggning. Denna losning bidrar till att vattenkvaliteten i Yttre
Gamlebyviken och Gudingen bibehalls samt att miljokvalitetsnormer for
vatten kan uppfyllas.

Samfaérlaggning av spill- och vattenledningar minimerar markintrang och
forenklar underhall. Forslaget mojliggor anslutning av bade befintliga och
framtida fastigheter samt saker dricksvattenforsorjning och tillgang till eget
slackvatten, vilket skapar hdog beredskap och trygghet for de boende.

Genom planens genomforande sakerstalls gemensamma VA-losningar med
hog reningsgrad, kontrollerad dagvattenavledning och bevarande av naturliga
avrinningsvagar. Sammantaget bidrar detta till en robust och langsiktigt
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hallbar vattenforvaltning. Planforslaget bedoms darfor medfora positiva
konsekvenser for sdval VA-forsorjning som vattenkvalitet och miljohansyn. En
forutsattning for att miljokvalitetsnormer for vatten inte ska paverkas ar att
omradet har en héallbar avloppslosning. De alternativ och den placering som
beskrivs i detaljplanen beddms ge goda forutsattningar for detta.

Miljo
Undersokning av betydande miljopaverkan

Undersokningen av betydande miljopaverkan syftar till att identifiera
eventuella risker och konflikter mellan 6nskad exploatering och intressen
kopplade till miljo, halsa samt hushallning av naturresurser. Resultatet ligger
till grund for kommunens stallningstagande om en strategisk miljobeddmning
behdver genomfdras for detaljplanen.

Enligt 6 kap. 5 & miljobalken (1998:808) ska kommunen gora en sadan
undersokning nar en detaljplan eller ett program upprattas eller andras.
Kommunen ska da bedéma om planen, enskilt eller tillsammans med andra
planer, kan antas medfdra betydande miljopaverkan.

Om planen inte beddéms innebéara betydande miljopaverkan hanteras
miljéfragorna inom ramen for det ordinarie planférfarandet. Om daremot en
betydande paverkan kan forvantas ska en strategisk miljdbedémning
genomforas i enlighet med miljobalken.

Kommunen bedémer att utvecklingen av omradet inte kan hanteras enbart
genom bygglov, da det finns behov av samordning i flera planeringsfragor. For
att mojliggdra den dnskade utvecklingen kravs darfor en detaljplanelaggning.

Ingen paverkan pa fornlamningar, kulturmiljoer eller andra skyddade varden
forvantas uppstéa. Detaljplanen bedéms inte medféra betydande
miljopaverkan pa miljon, manniskors hélsa eller hushéallningen med mark,
vatten och andra naturresurser.

Miljobeddmning
Genomforandet bedoms inte medfora nagon pataglig skada pa riksintressen

enligt 2 och 4 kap. MB, och planen beddéms vara forenlig med
bestammelsernai 3, 4 och 5 kap. MB.

En strategisk miljobeddmning bedéms darfor inte vara nodvandig.

Naturmiljo

Planforslaget innebar en utveckling av bostader dels pa oexploaterad mark,
dels paredan ianspraktagen mark dar detaljplanen reglerar och mojliggor
befintlig anvandning. Resultat frAn genomfdrda naturvardesinventeringar
(Calluna, 2023-12-18, samt kompletterande inventering av ryl och hasselsnok
utford av Ecogain, 2025-10-24) har arbetats in i planeringen for att minimera
paverkan pa naturmiljoer med betydelsefulla varden. Skyddsvarda trad och
identifierade férekomster av ryl har undantagits fran planomradet, med
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undantag for den lilla delpopulation som ligger nadrmast befintlig bebyggelse
vid Fridhem.

Inom planomréadets sydliga del finns naturvarden med klass 3 och 4. Sjébodar
och bryggor mojliggors har, vilket &r anvandningar som redan finns pa platsen.
Planférslaget bekraftar darfor den befintliga anvandningen. En ytterligare
sjobod med tillhérande brygga mdjliggdrs, dar den befintliga bryggan ligger
inom naturvardesomradet medan sjéboden placeras utanfor. Aven har
bekraftar planen en befintlig brygga inom naturvardet.

Den sydliga delen av planomradet, som innehaller teknisk anlaggning, ingar
ocksé i naturvarde 4. Har finns idag en spillvattenanlaggning som ska goras
om till pumpstation och anslutas till reningsverk for att skapa ett robust
vatten- och avloppssystem. Planforslaget bekréaftar och utvecklar alltsa en
redan befintlig anvdndning/exploatering utan att 6ka paverkan pa
naturvardena.

Byggande och markanvandning kommer att minska delar av skogen, vilket
paverkar tillfalliga viloplatser for hasselsnok. Den ekologiska funktionen
forandras dock snarare an upphor. Spridningsvagar kan bibehéallas genom
gronstrak, vilket ar avgorande for artens rorlighet. Paverkan pa reproduktion
och 6vervintring beddms vara forsumbar, eftersom dessa sker i andra delar av
Helgsjo, framst i sandtakten.

Den minsta delpopulationen av ryl och som registrerats i artprotalen vid ett
tillfalle finns inom planomréadet. Vid inspektion kunde populationen inte
aterfinnas och bedéms, om den fortfarande finns kvar, vara hotad i det
aktuella omradet av bldbarsris och annan vegetation. Platsen beddms darfor
inte vara gynnsam eller avgérande for rylens langsiktiga fortlevnad i Helgsjo.
De Ovriga tre delpopulationerna utanfoér planomradet bedoms kunna skyddas
genom tillrackliga skyddsavstand. For den storre nordvéastra delpopulationen,
strax utanfor planomradet och som kunde konstateras vid besok, anses ett
skyddsavstand pa minst tvd meter fran vag eller dike tillrackligt. Ryl gynnas av
viss storning, som luckor i vegetationen och stigar, vilket mojliggor relativt
sma skyddsavstand. Bedomningen géller pa lokal, regional och nationell niva.

Forandringar i vegetationsstrukturen i narheten av vaxtplatserna bedoms inte
ha negativ paverkan pé artens langsiktiga fortlevnad, eftersom dessa
forandringar inte hindrar artens livskraft. Anlaggande av vagar och tomter kan
ske med forsiktighet och tillrackliga skyddsavstand utan att rylens langsiktiga
fortlevnad i Helgsjo aventyras. Sammantaget bedoms planens genomforande,
med de genomforda justeringarna och skyddsatgarder, inte medfora nagon
pataglig paverkan pa omradets naturvarden.

Dagvatten

Planens genomférande medfor fler hardgjorda ytor, vilket naturligt 6kar
avrinningen vid kraftiga regn och extremvader. | dagslaget finns lagpunkter dar
vatten kan samlas, och planen mojliggor att dessa bevaras eller ersatts med
ytor som ger naturlig fordrojning av dagvattenfléoden. Se figur 10 och 11 under
Planens férutsattningar -Teknisk forsérjning — dagvatten. Planforslaget

34 (40)



Detaljplan fér del av Helgsjé 3:59 m.fl. 2026-01-09
Samradshandling dnr: KS 2025/255

mojliggor Oppen dagvattenhantering med infiltration och naturlig avrinning,
och befintliga flodesvagar bevaras, vilket sakerstaller fungerande
dagvattenavledning och bibehallen markstabilitet.

Planens genomforande beddms inte medfora nagon pataglig negativ paverkan
pa omradets dagvattenhantering.

Halsa och sakerhet

Buller

Med utgangspunkt i prognosticerat trafikflode ar 2045 (se avsnitt
planensforutsattningar — halsa och sakerhet —risk for buller) samt
vagavstand, hastighet och vagtyp, bedoms vagtrafiken pa Norrlandsvagen inte
ge upphov till bullernivder som medfor behov av séarskild bullerutredning eller
bullerdampande atgarder inom ramen for planforslaget. Bedomningen
baseras pa Boverkets vagledande tabeller i Hur mycket bullrar vagtrafiken.

Oversvamning

Fler byggnader och hardgjorda ytor kan paverka hur vatten rinner vid extrema
regn, och lagpunkter kan tillfalligt samla vatten, sarskilt i den norra delen av
planomradet och vid vagdiken. Planforslaget mojliggor att dessa lagpunkter
bevaras eller ersatts for att skapa naturlig fordrojning av dagvattenfloden.
Risken for 6versvamning fran havet bedéms som mycket lag och risken vid
skyfall som lag. Vid ett 100-arsregn kan ytavrinning uppsta i vissa omraden,
men den beddms hanterbar, och planforslaget paverkar inte de naturliga
flodesvagarna. Se figur 10 och 11 under Planens forutsattningar -Teknisk
forsorjning — dagvatten.

Oversvamningsrisken bedéms dérefter som fortsatt lag.

Trafik

Motortrafik

Planforslaget innebar en utveckling av den befintliga gatustrukturen, vilket
skapar positiva konsekvenser for motortrafiken. Genom tillkomsten av en ny
bostadsgata mojliggors rundkorning, vilket forbattrar framkomligheten och
underlattar trafikflodet. Utfarter och infarter breddas dar det behovs, vilket
skapar battre forutsattningar for moéten mellan fordon vid in- och utkérning
samt okad trafiksadkerhet.

En av infarterna har flyttats for att skapa mer utspadda in- och utfarter. Detta
minskar risken for kdbildning och konflikter mellan fordon, sprider
trafikbelastningen jamnare 6ver omradet och bidrar till en sékrare och
smidigare trafikmiljo.

Pa gatan i sydvast, dar det idag endast finns befintlig bebyggelse pa ena sidan,
kan den nya bostadsutvecklingen pa andra sidan gatan mot sjon ge en mer
effektivanvandning av gatan.
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Fastigheter och rattigheter

Inom planomréadet finns idag servitut. Till planforslaget kommer det att
upprattas en lantmateriforrattning for ny samfallighetsforening for skotsel av
allman plats och gemensamma tekniska losningar. For genomfdrande av
detaljplan kravs genomfdrande av en lantmateriforrattning, dar
gemensamsanlaggar inrattas och omprdévas. En mer detaljerad redovisning
ska redovisas till granskningsskedet.
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GENOMFORANDEFRAGOR

| detta kapitel redovisas de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och
fastighetsrattsliga atgarder som behovs for att planen ska kunna genomforas
pa ett samordnat och d&ndamalsenligt satt. Det ska forutom en beskrivning av
hur genomforandet ska ga till &ven framga vilka konsekvenser som
detaljplanens genomforande medfor for de berorda fastighetsagarna och
andra som berors av planen. Genomfdrandebeskrivningen har ingen egen
sjalvstandig rattsverkan. Den fortydligar detaljplanens syfte och blir
darigenom vagledande vid genomfdrandet av detaljplanen. Befintliga GA ska
omproévas med avseende pd omfattning och deltagande fastigheter.

Organisatoriska fragor

Planforfarande

Planprocessen handlaggs med ett standardférfarande enligt 5 kap PBL
(2010:900).

Tidplan

Planarbetet bedrivs enligt foljande oversiktliga tidplan:

Samrad januari 2026
Granskning maj 2026
Antagande oktober 2026
Laga kraft november 2026

Genomforandetid

Genomférandetiden ar 5 ar fran den dag da planen far laga kraft.

Genomférandetiden ger en skalig tid for en utbyggnad av omradet. Fore
genomforandetidens utgang, far planen inte dndras, ersattas eller upphéavas
mot berorda fastighetsagares vilja. Fastighetsdgarna har under planens
genomforandetid en garanterad byggratt i enlighet med planen. Om planen
ersatts med en ny, andras eller upphavs under genomférandetiden har
fastighetsagarna ratt till ersattning av kommunen for den skada som
uppkommer for dem.

Ansvarsfordelning, huvudmannaskap

Inom planomradet tillampas ett enskilt huvudmannaskap for all allman
platsmark. Det innebar att fastighetsagarna ansvarar for forvaltning och
skotsel av de allmanna ytorna. For att mojliggora detta kan en
gemensamhetsanlaggning bildas, som formellt reglerar drift och underhall av
gator och andra gemensamma ytor. Gemensamhetsanlaggningen kan
forvaltas antingen genom delagarforvaltning eller foreningsforvaltning, vilket
skapar tydliga och praktiska rutiner for ansvar och kostnader.
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Detaljplanen mojliggdr genom sin g-bestammelse for bildande och
anvandning av en sddan gemensamhetsanlaggning for gatan, vilket
sakerstaller att skotsel och underhall kan ske pa ett organiserat och
kostnadseffektivt satt. Detta gor det mojligt for fastighetsagarna att ta ansvar
for de gemensamma ytorna samtidigt som kommunens behov av samordning
och tillsyn minimeras.

Vasterviks kommun beddmer att sarskilda skal foreligger for ett enskilt
huvudmannaskap. Helgsjo har sedan tidigare varit foremal for ett enskilt
huvudmannaskap och kommunen vill fortsatt stotta det lokala foreningslivet i
omradet.

Sammanfattningsvis skapar planen forutsattningar for en tydlig, praktisk och
langsiktigt hallbar ansvarsfordelning, dar fastighetségarna kan forvalta
gemensamma ytor inom ramen for en gemensamhetsanlaggning, med stod av
g-bestammelser.

Fastighetsrattsliga fragor

Forandrad fastighetsindelning

Detaljplanen mojliggdr fastighetsbildning genom avstyckning (bildande av ny
fastighet) av nya fastigheter avsedda fér bostadsandamal. Fastighetsbildning
sker efter ansdkan till Lantmaterimyndigheten. Respektive fastighetsagare
ansoker om och bekostar lantmateriforrattning for avstyckning.

Rattigheter

Ledningsratt

Ledningsratt bildas i en lantmateriférrattning dar ledningshavaren far ratt att
ta mark i ansprak for utférande, drift och underhall av en allmannyttig
ledningsanlaggning. | ett ledningsbeslut anges vilka befogenheter
ledningshavaren ska ha saval som vilka inskrankningar i markutnyttjandet
som fastighetsdgaren far tala. Aven frdgan om ersattning till 4garen av de
fastigheter som blir belastade av ledningsratten, behandlas.

Gemensamhetsanlaggning

Inom planomradet kan gemensamhetsanlaggningar bildas bade for allméan
platsmark och kvartersmark.

Planen mojliggor att gemensamhetsanlaggningar kan bildas for gator pa
allman platsmark dar fastighetsagarna ansvarar for drift, skdtsel och
underhall genom en gemensamhetsanlaggning. Forvaltningen kan ske via
delagarforvaltning eller foreningsforvaltning, vilket ger en praktisk och
kostnadseffektiv l0sning for underhall av gatorna.

Pa kvartersmark kan gemensamhetsanlaggningar bildas for gemensamma
nyttigheter, till exempel tekniska anlaggningar, dagvattenlosningar eller
gemensamma vagar. Fastigheterna ansluts till gemensamhetsanlaggningen,
vilket ger ratt att nyttja anlaggningarna och samtidigt ansvar for drift och
underhall enligt de andelstal som faststalls vid lantmateriforrattning.
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En gemensamhetsanlaggning bildas genom lantmateriforrattning och avser
anlaggningar som anvands gemensamt av flera fastigheter.
Forrattningsbeslutet anger bland annat anlaggningens andamal, lage, vilka
fastigheter som ar deldgare samt hur kostnader for utforande, drift och
underhall fordelas. Deltagande ger ratt att nyttja anlaggningen och innebar
samtidigt skyldighet att bidra till dess skdtsel.

Genom gemensamhetsanlaggningar sadkerstélls att bade gator pa allman
platsmark och gemensamma anlaggningar pa kvartersmark kan forvaltas pa
ett langsiktigt hallbart och praktiskt satt, vilket tryggar drift, underhall och
anvandning inom planomrade.

Planomradet beror foljande gemensamhetsanlaggningar: GA:1, GA:2 OCH
GA:4.

Tekniska fragor

Tekniska atgarder

Planomradet ligger utanfér kommunalt verksamhetsomrade for vatten och
avlopp, vilket innebéar att tekniska losningar fér VA och annan forsdrjning
behover ordnas gemensamt av fastighetsdgarna. Genom bildande av en
gemensamhetsanlaggning kan ansvar for drift, underhall och eventuell
utbyggnad av omradets tekniska forsorjning hanteras pa ett &ndamalsenligt
och langsiktigt hallbart satt.

Tekniska anlaggningar inom omradet utformas och underhalls enligt
Vasterviks kommuns direktiv och standarder, vilket sdkerstaller funktion och
kvalitet. Varmeforsorjning sker genom enskilda lGsningar, dar varje fastighet
ansvarar for sin egen anlaggning.

Startbesked for ny bostadsbebyggelse far inte ges forran godkand anlaggning
for vattenforsorjning respektive avloppsanlaggning har kommit till stand. Pa

sa satt sakerstalls att alla byggnader ansluts till fungerande tekniska losningar
fran forsta byggstart, vilket ger tydliga ansvarsférhallanden, kostnadseffektiv
drift och en trygg och hallbar teknisk forsorjning for hela omradet.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning

For kommunen bedéms inga betydande kostnader uppsta till foljd av planens
genomforande. For fastighetsagarna inom omradet innebdr genomforandet
ekonomiska konsekvenser i form av kostnader for detaljplanearbete,
utbyggnad av teknisk forsorjning och gator samt for erforderliga
lantmateriatgarder.

Plankostnadsavtal och planavgift

Ett plankostnadsavtal har tecknats mellan fastighetsagarna och Vasterviks
kommun. Enligt avtalet betalar exploatdren en avgift for framtagandet av
detaljplanen, vilket innebar att ingen planavgift tas ut vid bygglovsprovning.
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Utredningar

Utredningar framtagna i denna detaljplan bekostas av exploatoren i enlighet
med upprattat plankostnadsavtal. Detaljerade undersdkningar som kan
kravas vid byggnation inom aktuellt planomrade bekostas av exploatdren.

MEDVERKANDE TJANSTEPERSONER

Detaljplanen ar upprattad av Krook & Tjader genom Daniel Axelsson,
uppdragsansvarig/planeringsarkitekt och Jeanna Otterdahl,
handlaggare/planeringsarkitekt. | processen att ta fram forslag till detaljplan
har tjanstepersoner pa enheten for samhallsbyggnad samt milj6- och
byggnadskontoret medverkat.

Kommunstyrelsens forvaltning

Johan Delvert, Planarkitekt
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