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HANDLINGAR

Till detaljplanen hor féljande handlingar:
— Plankarta med bestammelser, 2025-04-16
— Plan- och genomférandebeskrivning, 2025-04-16

Till detaljplanen hor dven féljande underlag:
— lllustrationskarta, 2025-04-16
— Undersokning av betydande miljopaverkan, 2025-04-16
— Checklista for att beakta barnrattsperspektivet, 2025-04-16
— Fastighetsforteckning, 2025-04-25 (publiceras ej)

Bilagor
— Bullerutredning, Integrerad Akustik, 2025-02-19
— Naturvardesinventering, Calluna, 2023-11-20
— Fladdermusinventering, Calluna, 2024-12-18
— Geotekniskt PM, Awer, 2025-03-05
— Geoteknisk MUR, Awer, 2025-03-05
— Miljoteknisk markundersékning, Awer, 2023-11-13
— Dagvattenutredning, Vatten och samhallsbyggnadsteknik, 2025-03-06
—  Kulturmiljéutredning, Kalmar Lans Museum, 2024-03-04
— Antikvarisk volymstudie, Kalmar Lans Museum, 2025-03-14
— Kvalitets- och gestaltningsprogram for Stenhamra, Krook & Tjader, 2025-
04-16
— Skuggstudie, Skanska, 2025-02-06
— Volymstudie, Skanska, 2025-02-06

Detaljplan

Detaljplanen bestar av en plankarta med bestammelser. Till planen hor en plan-
och genomférandebeskrivning med en eventuell illustrationskarta, som finns for
att underlatta forstaelsen av planforslagets innebord 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 undersoker dven om planforslaget har betydande miljépaverkan for
att avgdra om detaljplaneforslaget kan antas paverka miljén sa pass mycket att
en miljokonsekvensbeskrivning behovs.

Kontaktperson

Johan Delvert

Planarkitekt

E-post: johan.delvert@vastervik.se
Telefon: 010-355 40 00 (vaxel)
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PLANPROCESSEN

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

ALLMANHETENS PAVERKAN |
: . _

. A8 = B [ |
SYNPUNKTER SYNPUNKTER SYNPUNKTER

STARTSKEDE SAMRAD GRANSKNING ANTAGANDE LAGA KRAFT

ANSOKAN PLANFORSLAG PLANFORSLAG
PLANBESKED

Z & T S

Figur 1:Planprocessen enligt Plan- och bygglagen (2010:900). Kdlla: Visterviks kommun.

Samradet syftar till att samla in information, dnskemal 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
tre veckor innan det kan antas. Under granskningen ges myndigheter, sakagare
och andra som berdrs av planen mdjlighet att ldmna synpunkter pa
planférslaget. For att vara sdker pa att senare ha ratt att 6verklaga beslutet att
anta detaljplanen ska skriftliga synpunkter lamnas senast under
granskningstiden. Efter granskningen kan kommunen endast géra mindre
andringar av planforslaget. Om forslaget andras 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 ldnsstyrelsen inte heller valt att 6verprova
beslutet.
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Enheten for samhallsbyggnad Detaljplan fér Stenhamra 13 m.fl.
Samrad 2025-04-16

Samrad

Underrattelse om samrad har skett genom utskick i enlighet med aktuell
fastighetsforteckning daterad 2025-04-25, kungorelse i lokaltidning
(Vastervikstidningen), kommunens hemsida samt kungorelse pa kommunens
digitala anslagstavla.

Samrad pagar mellan 2025-05-02 och 2025-05-30.
Ett samradsmote i form av 6ppet hus anordnas i Flinkska villan (Stenhamravillan)
i Vastervik den 15 maj kl. 17-19. Forslaget visas upp och representanter fran

kommunen och exploatéren finns tillgangliga for fragor.

Efter samradet tas en samradsredogorelse fram dar inkomna synpunkter
sammanstalls och besvaras.
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Enheten for samhallsbyggnad Detaljplan fér Stenhamra 13 m.fl.
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PLANBESKRIVNING

PLANENS BAKGRUND OCH SYFTE

Bakgrund

Planomradet Stenhamra &r belédget cirka 350 meter nordvast om Vasterviks
stadskarna (Gronsakstorget). Planomradet ar idag planlagt som kvarter enligt
Vasterviks stads stadsplanelagda omrade, upprattad 1927, men nyttjas fraimst
for parkeringsandamal.

Vasterviks kommunstyrelse beslutade 2014-03-24 §115 om planuppdrag for

Stenhamra. | beslutet skrivs att planuppdraget, med utgangspunkt i genomford

gestaltningsstudie, sarskilt ska fokusera pa:

- Kopplingen till intilliggande bebyggelse

- Arkitektonisk utformning

- Exploateringsgrad

- Visuell koppling och god fysisk tillganglighet till Gamlebyviken

- Mojlighet att skapa nya, spannande motesplatser

- Hantering av det minskade antalet parkeringsplatser i centrum da
Stenhamraparkeringen férsvinner.

2022-06-14 tecknades en avsiktsforklaring mellan Véasterviks kommun och
Solhem projektutveckling AB kring utveckling av Stenhamraomradet.
Avsiktsforklaringen innebar att kommunen férhandlar exklusivt med
exploatoren under forhandlingstiden. Kommunen avser att detaljplanera
omradet och teckna ett markanvisningsavtal med exploatoren.

Syfte

Huvudsyftet med detaljplanen ar att mojliggora for fortatning av bostader och
centrumverksamheter som harmoniserar med existerande bebyggelse och
miljoer. Syftet dr dven att bevara och sakerstélla de befintliga kulturhistoriska
vardena och naturvdrdena inom planomradet. Syftet ar vidare att genom
anpassning skapa goda boendemiljéer och offentliga platser, att sakerstélla
behov av strak och gator inom, till och fran omradet samt klimatsakra omradet i
forhallande till skyfall och framtida havsnivahojningar.
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PLANFORSLAG

Omradesbeskrivning
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Figur 2: Karta 6ver planomrddet och dess lokalisering i Véstervik.

Planomradet ar cirka 1,8 hektar stort och belédget strax norr om Véstervik
stadskarna, cirka 600 meter norr om Sjukhuset och cirka 1000 m nordvast om
Vastervik station.

Stenhamra och de angransande omradena har vuxit fram succesivt sedan
Vastervik flyttade fran dagens Gamleby till sin nuvarande plats vid
Gamlebyvikens mynning. Sparen av detta syns i de olika bebyggelsekaraktarerna
som moter planomradet. | sydost mots planomradet av dldre bebyggelse fran
bland annat 1600-talet. Bebyggelsen ar tat och lag i sin struktur, tva till tre
vaningar, med fargglada trafasader eller vita staket som ar placerade i
fastighetsgrans mot gata. Omradet ar del i riksintresse for kulturmiljévarden.
Sydvast om planomradet moter vi bebyggelse fran 60-talet. Byggnaderna ar
hogre, 4-6 vaningar, och av tegel. | nordvast moter Stenhamra villabebyggelse
med tradgardar. Villorna ar 1,5-2,5 vaningar och stilméssigt fran sekelskifte fram
till 30-40-talets funktionalism. | nordost méter Gamlebyviken med vatten,
promenadstrak och bryggor.

Planomradet omfattar delar eller hela av fastigheterna Stenhamra 13, Vastervik

4:13, Stensagen 1, Stenhamra 14, Stenhamra 6, Stenhamra 7 och Vastervik 4:6.
Planomradets disposition och anvandning har fordandrats historiskt. Idag ar
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planomradet uppdelat i tre olika zoner. Langst i sydvast finns ett dldre
bostadshus, Flinkska villan, med tillhérande tradgard. Huset uppfoérdes i borjan
pa 1900-talet som disponentbostad till Fredrik Flink och hans familj. Flinkska
villan och tradgarden ar enligt gdllande stadsplan fran 1929 kvartersmark. Idag
ags villan av kommunen och nyttjas av socialférvaltningen i deras dagliga
verksamhet. Tradgardsmiljon som tillhér villan ar forhallandevis stor och lummig
med inslag av stora frukttrad, buskage och ett par storre trad dar det storsta ar
en alm. Det ar sannolikt att flera av de véaxter som finns i den idag nagot
igenvaxta tradgarden ar fran dess tidiga etablering.

Nordost om Flinkska villan och tradgarden anvands marken for
parkeringsandamal. Det finns idag 184 allmant tillgangliga parkeringar och 44
parkeringar som via avtal mellan kommunen och privata aktorer nyttjas av bland
annat bostadsrattsforeningar.

| den norddéstra delen av planomradet finns en aldre tegelldanga med
kulturhistoriskt varde. Byggnaden upprattades tillsammans med fler
tegelbyggnader under tidiga 1900-talet for Flinks stenhuggeri. Byggnaden ags
idag av kommunen och huserar en thairestaurang i husets sédra del, 6vriga delar
av byggnaden hyrs ut som garage.

| planomradets nordvastra del intill fastigheten Stensagen 1 finns en mindre
grasyta med ett antal trad. Har finns dven en atervinningsstation.

Aven strandpromenaden mellan Hamngatan/Norra strandvigen och
Gamlebyviken ingar i planomradet. Strandpromenaden bestar av grasbevuxna
ytor, ett par enstaka trad, buskage, GC-vag och parkeringsplatser.

,1-|‘|u['<.

BTl

4

Y. & SR A,
Figur 3: lllustration 6ver ndrliggande grénomrdden.
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Knappt 100 meter séder om planomradet, langs med Sanka Gertruds vag, finns
S:ta Gertruds kyrka med tillhérande park (cirka 3000 m?2). Ytterligare nagot
langre séderut hittar vi Stadsparken (cirka 3,4 hektar). Har finns gang- och
cykelbanor, gréna rum fér manniskor att stanna upp i, en storre, mer bekostad
lekplats och fotbollsplan. S6der om stadsparken finns Gamla kyrkogarden, dven
den ett gront inslag i stadsbilden.

Cirka 200 meter vaster om planomradet, i kvarteret Pionen, finns en liten
kvartersgréning (cirka 3400 m?) med en kulle och fotbollsmal. 250 meter norr
om planomradet finns Reginelundsparken (cirka 9000 m?). Den bestar av storre
Oppna grasytor, nagra storre trad, buskage och en mindre lekplats.

Bostadsbebyggelsen varierar kring planomradet men det finns manga tradgardar
och gardar som bidrar med gron karaktar till omradet.

Areal
Planomradet omfattar 1,8 hektar. Av detta utgor cirka 6500 m? parkeringsyta
och 5 700 m? utgoérs av triadgarden vid Flinkska villan.

|

Figuf 4: Karta som visar trddgdrden vid Flinkska villan i grdn'f och parkeringsyta i lila.

Markagoforhallanden
Fastigheter som helt eller delvis ingar i planomradet redovisas nedan och ags
samtliga av kommunen.

e Stenhamra 6

e Stenhamra?

e Stenhamra 13

e Stenhamra 14
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e Vistervik 4:13
e Vistervik 4:6
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Figur 5: Fastighetskarta. Planomrdde markerat med réd linje.

Planerad bebyggelse

‘*?{{gf

inom planomrddet. Bebyggelse kan gestaltas och utformas pa flera sctt. Kélla: Skanska.
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Inom planomradet foreslas tilldten markanvandning for bostader och
centrumandamal inom kvartersmark. Som allméan platsmark med kommunalt
huvudmannaskap foreslas park, gata, gang- och cykelvag och torg.

Tva byggnader inom planomradet, Flinkska villan med tillhérande uthus och den
gamla tegelldngan, har kulturmiljévarde och foreslas fa vara kvar. En
kulturmiljéutredning har tagits fram av Kalmar Lans Museum (2024) i samband
med planuppdraget. Utredningen foreslar att byggnaderna férses med
rivningsforbud och varsamhetsbestammelser samt att Flinkska villan med uthus
forses med bestammelse om skydd av kulturvarden. Utredningen
rekommenderar dven att interidren hos Flinkska villan forses med
varsamhetsbestammelse.

Detaljplanen foljer utredningens rekommendationer gallande rivningsférbud och
varsamhet for exteriéra delar. Byggnadernas anvandning regleras till ett
centrumandamal for att skapa mojlighet till café, restaurang eller mindre
kontorsytor. For bada byggnaderna ges majlighet till en begransad, okad
byggratt i form av tilloyggnad. Det ar kommunens beslut att det endast ar
exteriora delar som férses med varsamhetsbestammelser. Detta dels da det ar
utsidan som de flesta manniskor i Vastervik har en anknytning till och faktiskt
upplever samt att det ska vara mojligt att pa ett effektivt satt i framtiden kunna
anpassa byggnadens insida for att den ska kunna brukas for olika anvdandningar
sa som exempelvis café. Planférslaget innebér att uthuset till Flinkska villan
flyttas. Ny plats for uthuset finns i plankartan i narheten av Flinkska villan som
centrumandamal med plusmark, vilket endast medger kompletterande
bebyggelse, samt en utformningsbestdammelse som motsvarar uthusets
gestaltning. Bestammelser om storsta byggnadsarea och hégsta nockhdjd
sikerstiller det fotavtryck och den hdjd som byggnaden har idag. Aven en
bestammelse om villkor for startbesked satts in for den sédra
bostadsbebyggelsen som sager att startbesked inte far ges forran uthuset
tillhérande Flinkska villan flyttats.

Delar av centrumandamalet prickas for att mojliggora for att ha uteserveringar i
anslutning till villan om det i framtiden blir café eller liknande i byggnaden.

Ny bebyggelse inom planomradet placeras mellan Flinkska villan och
Tegellangan och omfattar knappt 13 000 kvadratmeter bruttoarea, cirka 130
bostader. Langst i sydvast, mot parken, provas tre byggratter med maojlighet till
fem vaningar (plankartan medger en nockhojd pa +22,5 meter éver nollplanet).
Mellan byggratterna finns mojlighet for underjordiskt garage,
komplementbyggnader och gardsmiljo. Nordost om dessa sadkerstalls en
gatukoppling pa kvartersmark mellan Reginelundsgatan och Ostra kyrkogatan.
Denna koppling ar viktig att sdkerstalla for att binda samman det
omkringliggande gatunatet och fortsadtta den rutnatsstaden som ar
karaktariserande for Vasterviks centrum. Har regleras marken som prickmark
med bestammelse for bland annat gemensamhetsanlaggning och markreservat
for allmannyttig gang- och cykeltrafik.
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Norr om straket provas 5 byggratter med tre till fyra vaningar (plankartan
medger en nockhdjd pa +17,5 till +21,5 meter 6ver nollplanet). Héjderna ar
studerade for att skapa en bra skalmassig 6vergang till bade Reginelund och
riksintresset H90. Taken regleras till storsta del som sadeltak med vinkel mellan
25-35 grader. Detta for att samspela med den aldre bebyggelsen, bryta ner
skalan och skapa ett sammanhallet uttryck i omradet. Aven méjlighet till
takkupor begransas i plankartan. Takkupor medges till maximalt 50% av
fasadens langd. Dock far varje enskild takkupa inte 6verstiga 25% av fasadens
langd. Taken bor ha en sammanhallen enhetlighet. Hogreflekterande material,
sa som glaserade tegelpannor, bor undvikas pa taken for att inte stora
uppfattningen av riksintresset. Starka fargkontraster, sa som svarta solceller pa
roda tak, bor undvikas. Darfor infors dven en planbestammelse om att bygglov
kravs for solceller. Fargsattningen regleras for att undvika helt vitputsade
fasader och samtidigt uppmuntra till en samtida fargsattning som kan ge
moijlighet till nytolkning av den brokighet som finns i Vastervik idag.

Syftet med reglering av hojd, taklutningar, takkupor, placeringar och
utformningsbestammelser ar att sékerstélla att den nya bebyggelsen inte far en
pataglig negativ paverkan pa riksintresset for kulturmiljovarden samt att skapa
en bra boendemiljo och genomarbetat tilldgg i Vasterviks centrala delar.
Regleringen ar i enlighet med framtaget kvalitets- och gestaltningsprogram for
Stenhamra.

Byggratternas hojder och fotavtryck ar nagot stérre dn vad som visas i
illustrationen och volymstudierna. | hojdled ror det sig om max en meter extra. |
fotavtryck ror det sig om mellan 10-20 kvadratmeter per byggratt. Marginalerna
finns for att sakerstélla att planen dr genomforbar i ett nasta skede. For
bedémning av paverkan pa kulturmiljo, skugga med mera anses denna marginal
vara forsumbar.

Bostadsgardar

Inom bostadsomradet sdkerstalls plats for utemiljo. Detta gérs genom att
begrdansa markens utnyttjande samt genom reglering av maximal byggnadsarea
inom byggratterna. Bostadsgardarna ska ge mojlighet till rekreation, fysisk
aktivitet och samvaro mellan grannar och fér boende i olika skeden i livet. Det ar
viktigt att tillskapa tydlig hierarki mellan privat och offentligt. Tydlighet i detta
ger battre forutsattningar for att gardarna kommer anvandas av de boende i
omradet, medan en otydlighet riskerar leda till tveksamhet och att ytorna inte
anvands i samma utstrackning.

Bostader pa entréplan ska ha majlighet till uteplats. Det kan ske genom en direkt
koppling fran lagenheten i samma niva, eller genom en uppbyggd uteplats eller
balkong som sdkerstiller tillgdnglighetskraven for lagenheten men som ocksa
forses med en trappa ner till den gemensamma gardsmiljon. Viktigt att tanka pa
ar vilken grad av insyn som kan ske pa uteplatser.

Mikroklimatet pa gardarna ar viktigt att tdnka pa for att skapa sa bra klimat som
mojligt. Det géller bland annat solljus, skugga, vind och Ia.
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Att arbeta med grona strukturer inom bostadsgardarna ar positivt for
manniskor, vaxter och djur, och bor efterstravas vid gestaltningen.

Allman platsmark TORG

En torgyta planeras dar det idag finns ett gronstrak vid Gamlebyviken och
Hamngatan. Detta ger dven mojlighet att skapa allmanna platser for moten,
planteringar och parkeringsplatser. Att marken ar fortsatt allman platsmark gor
att kommunen har fortsatt radighet att géra atgarder for kustskydd, om det
skulle behévas i framtiden pa grund av hojda havsnivaer. Det ger dven mojlighet
att skapa ett omrade dar motortrafik far rora sig pa fotgangare och cyklisters
villkor.

Trafik och parkering
Biltrafik till och fran planomradet sker via Stenhamragatan, som ansluter till
bade Sankta Gertruds vdg och Hamngatan / Norra strandvagen.

Vasterviks kommun har en 6vergripande trafikmodell som anvands vid planering
och berakning av trafikfloden i Vasterviks tatort. Denna har scenario for bade
basmodell och sommarmodell. Hamngatans &rsdygnstrafik (ADT) varierar i dessa
mellan 5200 i basmodellen och 2200 i sommarmodellen (minskning da
Fiskaretorget ar avstangt for motorfordonstrafik under sommartid). For Sankta
Gertruds vag finns inga siffror, men ADT uppskattas efter avldsning mot
narliggande gator uppga till mellan 500-900.

Idag finns det drygt 200 parkeringsplatser inom planomradet med en beldggning
pa mellan 30-60 procent. Den nya bebyggelsen innebar en minskning av antalet
parkeringsplatser till cirka 80. Den férandrade ADT:n anses i sammanhanget vara
marginell i forhallande till de trafiksiffror som omkringliggande gatunat har.

Parkering for bostader ska enligt Vasterviks parkeringspolicy |6sas pa
kvartersmark. Enligt parkeringspolicyn galler p-normen 0,7 per 1000
kvadratmeter bruttoarea. Planforslaget bestar av nastan 13 000 kvadratmeter,
vilket stéller krav pa 90 parkeringsplatser for boende. lllustrationen tillhérande
plankartan visar pa maojlighet att |6sa detta genom ett antal markparkeringar
samt att den sydvastra delen av planomradet med anvandning kvartersmark
mojliggor for parkeringsgarage under mark.

Parkering for allménheten tillgodoses pa allman platsmark, framst inom
torgytan, men mojlighet finns dven till ett mindre antal parkeringar vid Flinkska
villan. Parkeringarna vid Flinkska villan bér 6ronmarkas at framtida verksamhet
dar.

Buller

Hamngatan har redan idag en trafikmangd som skapar bullerproblematik for
befintliga bostader och omfattas av forelaggande att atgarda situationen.
Kommunens avsikt ar att géora om gatan fran att vara trafikseparerad och
omfattas av hastighetsgrans pa 30 km/h till att bli en gangfartsgata. Det innebar
en hastighetssdnkning till gaendes villkor vilket brukar éversattas till ca 7 km/h,
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vilket avsevart skulle minska bullerpaverkan pa bostaderna. Detaljplanen
reglerar den del av Hamngatan som ingar i planomradet till allman platsmark
torg. Detta ger mojlighet att i framtiden kunna goéra atgarder, sa som att
tillskapa gangfartsomrade, for att minska bullerpaverkan. Nagra sadana atgarder
ar dock inte beslutade av kommunen i nuldget.

Bullerutredning som ar framtagen av Integrerad Akustik (2025) pa uppdrag av
Solhem projektutveckling AB visar att riktvardet pa 60 dBA dygnsekvivalent
ljudniva uppfylls vid fasad for samtliga vaningsplan. Berdkningarna visar ocksa
att riktvardena pa 50 dBA dygnsekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva
uppfylls om uteplatser anlaggs inom planomradet. Det finns goda mdjligheter att
anlagga bullerskyddad uteplats inom kvartersmarken. For den nya bebyggelsen
behovs saledes inga atgarder for att minska bullerpaverkan. Berakningarna ar
gjorda utifran dagens hastighetsbegransning pa 30 km/h.

Kund: Solhem Projektutveckling AB
Projekt: BU Stenhamra Vstervik
Projekt Nr: 20250205
Utskriftdatum: 2025-02-19

INTEGRERAD
AKUSTIK

dgivaing &

Bilaga 3. Dygnsekvivalent ljudniva Ar 2045
Spridningakartan s bersknad 2 m ver mark

L vid fasad 3 fifatsvarde med tre refektioner.

¢ Skala 1:700

Figur 7: Bild som visar ekvivalent ljudniva uppréknat till Gr 2045. Kdlla: Integrerad akustik.

Kund: Solhem Projektutveckling AB
Projekt: BU Stenhamra Vistervik
Projekt Nr: 20250205
Utskriftdatum: 2025-02-19

INTEGRERAD
AKUSTIK

Radgivaing & Hantrolimatning

| ljudniva Ar 2045
hnad 2

ax, road

Skala 1:700
0o s 0 2

Kdlla: Integrerad akustik.
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Allman platsmark PARK

Inom planomradet finns en adldre tradgardsmiljo tillhérande Flinkska villan. En
storre del av denna tradgard regleras som allméan platsmark park. Pa sa satt
bevaras en stor del av den uppvuxna grénskan som finns i omradet idag. Detta
ger fina kvaliteter till dem som kommer att bo i omradet samtidigt som det ger
en ny allman gronyta till nédromradet med férhoppning om att det ska bli
tydligare att parken far anvandas av allmanheten. Inom omradet for park finns
mojlighet till hantering av dagvatten och skyfall.

Naturvarden
Inom planomradet finns ett antal naturvarden. Framst ror dessa ett antal
skyddsvéarda trad samt fladderm®oss.

Sarskilt skyddsvarda trad

Enligt naturvardesinventering som gjordes av Calluna under sommaren 2023
finns det inom planomradet 4 sarskilt skyddsvarda trad. Ett av traden (trad 2) ar
ett dppeltrdd med stor halighet i huvudstammen. Tradet foreslas fallas for att fa
plats med ny bebyggelse. Den déda veden kan ateranvandas antingen inom
parkmarken eller den nya bostadsgarden for att ge hem at olika djur och
insekter. Efter avstamning med Lansstyrelsen kommer ett samrad hallas mellan
samrad och granskning av detaljplanen.

Meter ‘t

Figur 9: Bild som visar de skyddsvdrda trdden med grén triangel och vit siffra. Bla cirkel markerar
skogsalm. Gron cirkel markerar en ask. Kdlla: Calluna.

Ett annat av traden (trad 1) ar en jattealm i nordvastra delen av tradgarden. Ny
bebyggelse provas strax norddst om tradet. Plankartan sakerstaller ett
skyddsavstand for tradets krona till byggratten fér bostader pa minst 5,5 meter.
Det innebar att rekommenderad skyddszon pa minst tva meter fran tradkronan
uppfylls. For att tradet inte ska ta skada vid ett genomférande rekommenderas
det att skyddsplank eller stangsel satts upp vid anvandningsgrans for att
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sdkerstalla att maskiner eller byggtrafik inte kor 6ver rotterna. Vidare bor
gravarbete och schaktning inom 15 ganger stamdiametern ske med stor
forsiktighet och hansyn tas till tradets rotter. Detta kan i praktiken bli svart att fa
till pa kvartersmarken, men fullt méjlig att hantera pa allméan platsmark.

Trad 1, 3 och 4 omfattas av bestammelse om att marklov kravs aven for
tradfallning samt att skyddsvéarda och sarskilt skyddsvarda trad endast far fallas
om de utgdr en sakerhetsrisk. Fallda trad skall kompenseras genom
aterplantering eller ateranvandning av den doda veden inom omradet.

Fladdermoss

En fladdermusinventering gjordes av Calluna under sommaren 2024.
Utredningen konstaterar att tradgarden anvands som fodosoksomrade for fyra
olika arter. Inga kolonier hittades inom planomradet, varken i traden eller de
befintliga byggnaderna. Tillfalliga viloplatser kan dock inte uteslutas. Callunas
samlade beddmning ar att en utveckling av Stenhamra med nya byggnader ar
majlig utan att bryta mot bestammelserna i artskyddsforordningen, under
forutsattning att anpassningar gors med forstarkningsatgarder och
forsiktighetsmatt sa att fladdermdssens mojligheter att nyttja omradet dven i
fortsattningen sakerstalls. For de norra, 0stra och centrala delen av
detaljplaneomradet innebar det framfor allt forsiktighet med belysning langs de
grona strak som planeras mellan och vid sidan om tillkommande byggnader.
Tradgarden i den vastra och sédra delen av detaljplaneomradet utgor ett
fodosoksomrade med lampligt jakthabitat. Har kravs forsiktighetsmatt nar det
galler belysning samt vid eventuell avverkning av trad. Framtagande av en
belysningsplan foreslas i utredningen, vilket planeras géras som en del i
genomforandebeskrivningen till granskning. Generellt bedéms utvecklingen av
Stenhamra dven kunna gynna fladdermdssen med fler gréna strak i riktning ner
mot vattnet. Calluna bedémer anpassningarna ovan som tillrackliga for att den
lokala fladdermusfaunan fortsatt ska kunna nyttja omradet i framtiden och att
vidare utredning i form av artskyddsutredning inte ar nédvandig.

Det ar under sommarhalvaret som belysning har en negativ paverkan pa
fladdermass. Belysning fér parkomradena foreslas kunna hanteras pa sadant vis
att den ar sensorstyrd inom parken och att lyktor riktas nedat for att ge sa liten
negativ paverkan som mgjligt. Samtidigt ger det mojlighet att skapa trygghet for
manniskor som ror sig genom parken nattetid under sommarhalvaret. Pa
vinterhalvaret, nar fladdermossen gar i dvala, ar det majligt att lysa upp omradet
mer. Det ar under vinterhalvaret som manniskor har stoérst behov av upplysta,
allménna platser och strak. Anpassning av belysning galler aven vilket ljus som
anvands. Enligt fladdermusinventeringen finns speciellt utformad
trygghetsbelysning som ar anpassad for att skapa sa liten negativ paverkan pa
nattaktiva organismer som mojligt. Ett exempel pa detta ar réd belysning som
overgar till gul nar ménniskor passerar. Vidare rekommenderas Amber-LED, som
har belysning i orange-rott spektrum. Att armaturen dven har avskdarmning som
minskar ljusspridning lyfts som mojlig atgard for minskad paverkan. Att anvanda
meterhoga pollare &r ocksa ett alternativ.

17 (76)



Enheten for samhallsbyggnad Detaljplan for Stenhamra 13 m.fl.
Samrad 2025-04-16

Tillkommande grona strukturer som kan leda fladdermdéssen mot Gamlebyviken,
kan gynna den lokala fladdermusfaunan, sarskilt om de grona ytorna planteras
med lokala arter som gynnar insektslivet och underlattar fladdermusens
fodosok.

Da forekomsten av tillfalliga viloplatser for fladdermadss inte kan uteslutas
rekommenderas att eventuell planerad avverkning av trad sker under
vinterhalvaret och att berorda trad kontrolleras fore avverkning sa att inga
fladdermoss kommer till skada.

For att motverka storande belysning mot parken har en skyddsbestammelse for
ljus placerats ut i den sddra kvartersmarken for bostader.

Dagvatten och skyfall

En dagvatten- och skyfallsutredning ar framtagen av Vatten och Samhallsteknik
(2025). I utredningen gar att lasa att Vasterviks kommun har gjort
stallningstaganden bade nar det géller lokalt omhandertagande av dagvatten
och reducering av klimatrelaterade risker. | kvarteret Stenhamra innebar det att
det finns behov av att sakra ytor fér hantering av dagvatten respektive
skyfallshantering, sdkra lagen for framtida ledningsdragningar samt styra
hojdsattning av ny bebyggelse.

For att folja Vasterviks kommuns dagvattenstrategi och for att skapa trog
avrinning foéreslas dagvatten ledas via planteringsytor, mindre dammar eller
magasin. Utifran de platsspecifika férutsattningarna ar behovet av férdrojning
dock lagt. Recipient ar vattenférekomsten Yttre Gamlebyviken. Mojligheten att
uppna och bevara god status bedéms inte paverkas negativt pa grund av
dagvatten fran planomradet.

Pa kvartersmark sakerstalls mojlighet till ytor for dagvattenhantering genom att
mark prickas och inte far bebyggas. Mojlighet till nytt ledningsstrak genom
kvartersgatan sdkerstélls genom en bestammelse om reservat for allmannyttiga
underjordiska ledningar (u-omrade). Detta strak leder mellan Ostra kyrkogatan
och Reginelundsgatan.

Mojlighet till skyfallsstrak sakerstéalls inom planomradet genom att ytor dar
detta behovs forlaggs till allman platsmark. | sdder, vid Flinkska villan, finns
behov av att sdkerstalla lagstrak mot ny bebyggelse i norr som kan skydda
bebyggelsen fran att skadas av skyfall. Pa parkmarken i soder skulle det i
framtiden vara majligt att vid behov anldgga ytterligare dammar eller strak for
dagvatten. Detta ar dock inte nagot som utredningen har sett behov av i
dagsldget. Dessa anldggningar skulle i sa fall kunna fordrdja vatten som kommer
uppstréms och avleda ut i skyfallsstrak innan det nar den nya bebyggelsen.

18 (76)



Enheten for samhallsbyggnad Detaljplan for Stenhamra 13 m.fl.
Samrad 2025-04-16

0

Figur 10: Bild som visar parken vid Flinkska villan. BIg linjer med pilar visar behov av ldgstrdk med
flédesriktningar. Starkare gréna figurer visar méjliga dagvattendammar och strdk. Bilden dr
schematisk. Kdlla: Vatten och Samhdllsteknik.

Inom den nya bostadsdelen skulle det vara gynnsamt att arbeta med lokalt
omhandertagande av dagvatten genom exempelvis regnbaddar eller
vattenspeglar. Lokalt omhandertagande av dagvatten maojliggérs genom att
delar av ytorna ar prickade i plankartan och inte far forses med byggnader. En
remsa med parkmark stracker sig fran parken i séder ner mot viken i norr.
Genom att ha en nagot nedsankt gangyta skapas en tillrdcklig skyfallsled och
manniskor kan fortsatt réra sig langs med straket ner mot och upp fran viken.

Marken i planomradet har enligt dagvattenutredningen en bra lutning mot
Gamlebyviken och darmed goda férutsattningar att skapa saker
skyfallshantering. Kommunens bedémning ar att ytterligare reglering av lutning
och hojdsattning inte ar nédvandigt for att sdakra markens lamplighet.
Fordjupade studier kring hojdsattning och lutning ska dock goras i ett
projekteringsskede.
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Figur 11: Bild som visar det nya bostadsomrdadet med méjlig hantering av dagvatten. Kdlla: Vatten
och Samhdllsteknik.

Vid tegellangan forvantas marken bli till stérsta del hardgjord. Dock finns
mojlighet dven har att arbeta med regnbaddar eller dagvattenspeglar.

Figur 12: Bild som visar tegellingan med mdjlig hantering av dagvatten. Kdlla: Vatten och
Samhdllsteknik.
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| utredningen gar att ldsa att viagen och strandparken blir relativt oférdndrade
sett till dagvattenhantering. Vdgen avvattnas till ledningsnat. | nuldget ar det en
Iag kantsten vilket mojliggor att vatten vid skyfall kan avrinna till viken. Det bor
skapas lagstrak vid vagens lagpunkt. | detta lage i anslutning till Gamlebyviken
behovs ingen fordrojning eftersom dagvattnet leds direkt till recipient. Det ar
bra om dagvattnet leds via brunnar med sandfang och eventuellt filter och eller
vattenl3s sa att skrap halls borta fran recipienten. Dagvatten fran parkeringar
bor avledas till plantering dar det kan infiltrera eller via annan oljeavskiljande
anlaggning.

Figur 13: Bild som visar tegellingan med mdjlig hantering av a’bgvatten. Kdlla: Vatten och
Samhdllsteknik.

Oversvamning fran havet

Dagvatten- och skyfallsutredningen som tagits fram av Vatten och
samhallsteknik (2025) visar pa behov av att sdkerstalla ny bebyggelse fran skada
pa grund av framtida havsnivahojningar. Darfor regleras de delar som medger ny
bebyggelse for bostader och som enligt dagvatten och skyfallsutredningen ligger
inom riskomrade for 6versvamning, med en utférandebestammelse som sager
att nya byggnadskonstruktioner ska klara naturligt 6versvammande vatten upp
till minst 3,05 meter 6ver havsvattennivan (enligt Sveriges nationella héjdsystem
RH 2000). Oversvimmande vatten kan hanteras genom hojdsattning eller
genom tekniska |6sningar som gor att byggnaderna klarar av att bli
Oversvammade.
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For den norra delen av planomradet anses de laga marknivaerna och narheten
till Gamlebyviken gora det olampligt med kallare under mark. Darfor regleras
mojligheten till kdllare under mark bort pa plankartan.

Tegellangan och Hamngatan ar befintliga strukturer som skulle kunna paverkas
vid en 6versvamning fran Gamlebyviken. Detaljplanen sakerstaller att marken
narmast viken ar allman platsmark. Det innebar att kommunen fortsatt har
radighet 6ver marken och majlighet att vid behov kunna uppratta skydd mot
oversvamning som skulle paverka den befintliga infrastrukturen och befintlig
bebyggelse. Fragan ar emellertid stérre dn enbart denna detaljplan och
storskaliga l6sningar behdver ske ur ett storre perspektiv. Det finns dock ett
stort incitament fér kommunen att sakerstalla skydd mot 6versvamning i
framtiden da det finns mycket bostader, befintlig infrastruktur och
samhallsviktiga verksamheter som behover skyddas.

Markmiljo

| den nordodstra delen av planomradet fanns tidigare en bensinstation. Den
sanerades under 2013 ner till Naturvardsverkets riktvarde for mindre kanslig
markanvandning. Idag rader det samradsplikt vid schaktning inom omradet. For
att sakerstalla att samrad sker har en planbestdammelse inférts om att marklov
kravs dven for schaktning. Féroreningen antas inte utgéra nagon risk for
manniskors héalsa under forutsattning att samrad sker vid schaktning.

En 6versiktlig miljoteknisk markundersékning har genomfoérts for omradet av
Enviro Miljéteknik AB, 2023, pa uppdrag av Solhem projektutveckling AB. Utifran
utredningen har det konstaterats att det finns halter som 6verstiger kanslig
markanvandning och i ett av provhalen finns halter som éverstiger mindre
kanslig markanvandning. Den naturliga jorden innehaller inga halter éver kénslig
markanvandning.

Bedomningen fran miljokontoret ar att féroreningarna ar rimliga att hantera
ekonomiskt och praktiskt under ett genomfdrande av detaljplanen. Dock
kommer det mellan samrad och granskning av detaljplanen behdévas en
fordjupad utredning med ytterligare provtagning och framstallande av
konceptuell modell fér omradet. Detta for att battre kunna avgransa
fororeningarnas férekomst inom de omraden som inte kommer omfattas av ny
bebyggelse eller infrastruktur (framst parkmarken).

Den mark som ar planlagd som allman plats med kommunalt huvudmannaskap
ar kommunen enligt lag skyldig att inom genomférandetidens slut sdkerstélla att
den gar att anvanda enligt anvandningen. For all kvartersmark infors en
planbestimmelse som villkorar att startbesked inte far ges forran markens
lamplighet for bebyggelse har sdkerstallts genom att fororeningar i marken har
avhjalpts eller skydds- och sakerhetsatgarder har kommit till stand.
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Radon

Enligt den geotekniska utredningen framtagen av Awer (2023) bedéms marken
vara normalradonmark. Byggnader skall saledes utféras med radonskyddad
konstruktion. En planbestammelse for detta infors pa plankartan.

Strandskydd

Detaljplaneldggning innebar att strandskyddet aterintrader for den nordligaste
delen av planomradet. For att detaljplanen ska vara genomforbar behover
denna del av strandskyddet upphéavas. Det ror sig om en total area pa cirka 6000
m?. Denna yta féreslas upphivas med hanvisning till MB 7 kap 18 ¢ § 1-2.
Omradet ar redan ianspraktaget och nyttjas som parkeringsplats, vilket gor att
det saknar betydelse for strandskyddets syften (punkt 1). Det ar dven val avskilt
fran strandlinjen av befintlig bebyggelse (tegellangan) och Norra strandvagen
(punkt 2). Relevanta delar av planomradet forses med planbestdmmelse om
upphavande av strandskydd.

s G NV 5 i S A WLy
Figur 14: Karta som visar omrdde (bldtt) ddr 100 meter strandskydd upphdvs.

Plankarta och bestammelser

Plankarta

En plankarta med bestammelser ar det juridiskt bindande dokument som
reglerar anvandningen av mark- och vattenomrade. Plankartan omfattar det
omrade inom vilken detaljplanens bestimmelser géller och visar vilka byggratter
som medgivits.
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Figur 15: Utsnitt ur plankartan.

Bestammelser

Anvandning av mark och vatten

Inom planomradet foreslas tillaten markanvandning for kvartersmark vara
bostadsandamal och centrumandamal. For allméan platsmark foreslas gata, gang-
och cykelvag, park och torg. Anvandningarna syftar till att skapa en omvandling
av omradet fran parkeringsplats till ett omrade for bostader och
centrumverksamheter. Befintlig kulturhistoriskt vardefull bebyggelse och
gronstruktur som har naturvarden- och rekreativa varden foreslas bevaras.

Den nya bebyggelsen regleras genom bland annat byggratter, byggnadsarea,
nockhdjder och takvinklar for att anpassas till omkringliggande bebyggelse och
inte skapa en negativ paverkan pa de omgivande kulturhistoriskt vardefulla
omradena. Av denna anledning regleras dven gestaltning av takkupor och
fargsattning.

For de existerande byggnaderna med kulturhistoriskt varde regleras rivningslov,
varsamhetsbestammelser och skydd av kulturvarden.

Sarskilt skyddsvarda trad skyddas genom bestammelse om utformning av allman
plats samt andrad lovplikt for tradfallning.

Dagvattenhantering och skyfall regleras genom egenskapsbestammelser for

dagvattenhantering och u-omrade foér nya allmannyttiga underjordiska
ledningar.
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Vidare regleras i plankartan aven utfartsforbud, gemensamhetsanldggning foér ny
kvartersgata, allmanhetens tillgang via gang och cykel till ny kvartersgata,
upphavande av strandskyddet samt genomforandetid for detaljplanen.

Allmanna platser med kommunalt huvudmannaskap

GATA

GCVAG

PARK

TORG

Kvartersmark
Bostader

Centrum

Bestdmmelsen anger gata som markanvandning foér allman
kortrafik. Syftet med bestammelsen ar att mojliggora for
utfartsférbud mot Stenhamragatan och darigenom skapa
trygga trafiksituationer.

Bestdammelsen anger gang- och cykelvag som
markanvandning for allmanheten. Syftet med
bestammelsen ar att sdkra befintligt gang- och cykelstrak
fran Sankta Gertruds vag till Vikgatan och darigenom
siktlinjen ner mot viken.

Bestammelsen anger park som anvandning. Syftet med
bestammelsen ar att sakra stora delar av Flinkska villans
tradgard sa att denna bevaras samt att en koppling fran
tradgarden ner mot viken och strandpromenaden
sakerstalls dar aven ett skyfallsstrak ska kunna anldggas.
Kopplingen utgor dven en buffert mot det befintliga
riksintresset for kulturmiljévarden och sikerstaller en
buffert om minst 6 meter till detta for ny bebyggelse.

Bestadmmelsen anger torg som markanvandning. Syftet med
bestammelsen ar att mojliggdra for allman plats for
allmanna platsbildningar mot Gamlebyviken, gronska och
planteringar, sdkra marken fér mojlighet till framtida
klimatanpassningsatgarder for stigande havsnivaer samt att
moijliggora att trafik kan ske pa fotgangares villkor.

Bestammelsen anger bostadsanvandning med tillhdrande
kompletterande bebyggelse och anvandningar. Syftet med
bestammelsen ar att mojliggora for bostader.

Syftet med bestammelsen ar att mojliggora for
centrumverksamheter sa som café, restaurang, mindre
kontorslokaler och butiker.
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Transformatorstation

Bestdmmelsen anger anvandning for transformatorstation.
Syftet med bestdammelsen ar att sdkerstélla befintlig
placering av transformatorstation inom planomradet.

Parkering

Bestammelsen anger anvandning for parkering. Syftet med
bestammelsen ar att sdkerstalla parkering till Flinkska villan.

Egenskapsbestammelser for allman plats
Utformning av allméan plats

trad1 Skyddsvérda och sdrskilt skyddsvérda trdd fér endast féllas
om de utgér en sdkerhetsrisk. Féllda skyddsvérda och
sdrskilt skyddsvdrda trédd ska kompenseras genom
dterplantering av nytt trdd eller ateranvidndning av den
déda veden inom egenskapsomraddet.

Syftet med bestammelsen &r att skydda de skyddsvarda och
sarskilt skyddsvarda traden som fortsatt skall bevaras efter
exploatering.

vegetation+ Minst 25% av marken ska férses med vegetation.

Syftet med bestammelsen ar att sdkerstalla att hela ytan
inte blir hardgjord och att det finns plats for dagvatten att
fordrojas och renas innan det nar recipienten.

Andrad lovplikt

az Marklov kréivs dven for féllning av skyddsvérda och sérskilt
skyddsvdirda trad

Syftet med bestammelsen ar att ytterligare skydda de
skyddsvarda och sarskilt skyddsvarda traden som fortsatt
skall bevaras efter exploatering.

as Marklov kréivs dven for schaktning

Syftet med bestammelsen ar att sakerstalla att de befintliga
krav om samradsplikt som finns inom omradet kopplat till
fororeningar vid den gamla bensinstationen efterlevs.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark
Begransning av marken utnyttjande

[T RS

XN R Marken fér inte férses med byggnad
.
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Syftet med bestammelsen ar att begransa byggnation inom
vissa delar av planomradet, sarskilt mot allman platsmark
gata, mot Flinkska villan och mot den befintliga tradgarden
vid Flinkska villan.

T

Marken far endast férses med kompletterande bebyggelse
med en hégsta nockhéjd om 4 meter.

+
+
.

¥
+ +
i +
+

li

Syftet med bestammelsen ar att bade mojliggora for och
begrdnsa omfattning av kompletterande bebyggelse sa som
cykelskjul, forradsbyggnader och miljohus for bostader.
Syftet ar aven att maojliggora for viss del av kompletterande
bebyggelse for uteservering vid centrumandamal.

01 Marken far endast forses med byggnadsverk under mark
samt kompletterande bebyggelse ovan mark.

Syftet med bestammelsen ar att mojliggora for
underjordiska garage under vissa delar av planomradet.
Syftet ar dven att pa bjalklaget mojliggora for
kompletterande bebyggelse och sdkerstalla utevistelse for
boende.

Hojd pa byggnadsverk

h1-4 Hégsta nockhdjden dr (angivet pd plankartan) meter 6ver
angivet nollplan

Syftet med bestdmmelsen ar att reglera hojden sa att den
anpassas efter den omkringliggande bebyggelsen och
skapar en trappning mot viken, Reginelund och riksintresset
for kulturmiljovarden.

hs Hégsta nockhdjden dr 6 meter

Syftet med bestammelsen ar att mojliggdra en ny byggratt
for uthuset tillhorande Flinkska villan att flyttas till.

he Hégsta nockhéjden dr 4 meter
Syftet med bestdmmelsen &ar att reglera hojden pa en

eventuell tillbyggnad sa att en anpassning till befintlig
byggnad sakerstalls.

Markreservat for allmannyttiga andamal
u Markreservat fér allmdnnyttiga underjordiska ledningar.
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Syftet med planbestammelsen ar att sakerstélla plats for
nya underjordiska allménnyttiga ledningar sa som
dagvatten-, spillvattenledningar samt elkablar inom
planomradet.

Markreservat for allmdnnyttig gdng- och cykeltrafik.

Syftet med planbestammelsen ar att sdkerstalla att det
finns en koppling mellan Ostra kyrkogatan och
Reginelundsgatan som ar tillganglig for allmanheten.
Kopplingen &r viktig att fa till for att binda ihop rutnatet i
Vastervik och detta ar en naturlig utveckling av detta.

Markreservat for gemensamhetsanlaggningar

g1

Rivningsforbud

r

Markreservat for gemensamhetsanléggning.

Syftet med planbestammelsen ar att sakerstalla
gemensamhetsanlaggning for en gata som ska sakerstilla
tillganglighet till de nya bostadskvarteren. Vidare ar syftet
att koppla samman Ostra kyrkogatan och Reginelundsgatan.
Kopplingen ar viktig att fa till for att binda ihop rutnatet i
Vastervik och detta ar en naturlig utveckling av detta.

Byggnad fadr inte rivas.

Syftet med planbestammelsen ar att sakerstalla bevarandet
av de kulturhistoriskt viktiga byggnaderna inom
planomradet (Flinkska villan och tegellangan).

Skydd av kulturvarden

g1

Fasadernas Almvikstegel ska bevaras. Vid reparationer och
dndringar ska strdvas efter att Gterbruka befintligt tegel och
ersdtta skadat tegel med Almvikstegel i férsta hand.

Syftet med planbestammelsen ar att skydda fasadernas
sarskilda kulturvarden for tegellangan.

Skydd mot stérningar

mn

Ljuskdllor ska riktas neddt och avskdrmas for att minska
pdverkan av ljus pa allmdn platsmark park. (begrénsas av
sekunddr egenskapsgrdns)

Syftet med planbestammelsen ar att skydda parkmarken

mot ljusféroreningar for att fortsatt mojliggéra ett bra
fodosoksomrade for fladdermoss.
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Stangsel, utfart och annan utgang

D---0---0---0---(

Takvinkel
01

Utfartsférbud.

Syftet med planbestammelsen ar att skapa trygga
trafikforhallanden mot Stenhamragatan.

Takvinkel ska vara mellan 25 och 35 grader.

Syftet med planbestammelsen ar att reglera att delar av
planomradet som moéter Gamlebyviken och Reginelund eller
riksintresset for kulturmiljovarden skall ha sadeltak for att
harmoniera med och minska risk for skada pa den
omkringliggande kulturmiljon. Bestdmmelsen syftar dven till
att skapa en helhet och bryter ner skalan pa bebyggelsen.

Upphavande av strandskydd

ai

Utformning
f1

fo

Strandskyddet dr upphdévt. (begréinsas av sekunddr
egenskapsgrdns)

Syftet med planbestammelsen ar att upphava
strandskyddet for de delar av planomradet dar det
aterintrader i och med ny planldggning.

Max 50 % av fasadens léingd som méter omrdde fér
riksintresse H90 eller Reginelund far forses med takkupa.
Om mer én 25 % av fasadens ldngd utnyttjas for takkupa
ska dessa vara indelade i minst 2 kupor. Takkupor ska vara
indragna fran takfot sa att takfoten tydligt uppfattas.

Syftet med planbestammelsen ar att reglera méjligheten till
takkupor pa de byggnader som har sadeltak for att inte
skapa pataglig skada pa de omkringliggande, kulturhistoriskt
vardefulla miljoerna. Detta gors genom reglering av
maximal langd av fasaden som far ha takkupa samt nar en
takkupa behover delas in i flera takkupor. Att takkupan ska
vara indragen sa att takfoten tydligt kan avlasas innebar att
frontespiser inte tillats samt att skalan pa bebyggelsen bryts
ned.

Fasadens kulér ska ha minst 15% svéirta och 2% mdttnad
enligt NCS-systemet.

Fargsattningen regleras for att undvika helt vitputsade
fasader och samtidigt uppmuntra till en samtida
fargsattning som kan ge mojlighet till nytolkning av den
brokighet som finns i Vastervik idag.
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Byggnad ska gestaltas som uthus tillhérande Flinkska villan
med sadeltak och stdende trdpanel.

Syftet med bestammelsen ar att tydliggéra ny placering av
befintligt uthus som ska flyttas och bevaras i och med
genomfdrandet av detaljplanen.

Tillbyggnad ska samspela med och underordna sig Flinkska
villan.

Syftet med bestammelsen ar att sdkerstalla att en ny
tillbyggnad inte ger negativ paverkan pa Flinkska villans
kulturmiljévarde.

Nya byggnadskonstruktioner ska klara naturligt
éversvimmande vatten upp till minst 3.05 meter 6ver
havsvattennivan i RH 2000

Syftet med planbestammelsen ar att sdkerstélla att ny
bebyggelse inte ska ta skada av det férandrade klimatet
som vi kan forvantas se i framtiden med bland annat héjda
havsnivaer.

Kdllare far inte finnas.

Syftet med planbestammelsen ar att sdkerstalla att ny
bebyggelse inte ska ta skada av det férandrade klimatet
som vi kan forvantas se i framtiden med bland annat hojda
havsnivaer.

Grundléggning ska ske med radonskyddad konstruktion.

Syftet med bestammelsen ar att sdkerstalla manniskors
halsa da marken ar klassad som normalradonmark.
Planbestammelsen ar generell och galler inom all
kvartersmark.

Utnyttjandegrad

€1-3

Stérsta byggnadsarea ér (angivet pd plankartan) m?.
Hérutéver medges balkonger och skdrmtak.

Syftet med planbestammelsen &r att reglera max tillaten
byggnadsarea i respektive byggratt.

30 (76)



Enheten for samhallsbyggnad Detaljplan fér Stenhamra 13 m.fl.

Samrad

€4

es5

Varsamhet
k4

ko

2025-04-16

Stérsta byggnadsarea fér huvudbyggnad ér 360 m2.
Hérutéver medges balkonger och skdrmtak. Stérsta
byggnadsarea fér kompletterande bebyggelse ér 100 m?.

Syftet med planbestdammelsen &r att reglera max tillaten
byggnadsarea for huvudbyggnad och kompletterande
bebyggelse inom byggratten.

Stérsta byggnadsarea ér 50 m?

Syftet med planbestammelsen ar att mojliggdra for det
gallande fotavtrycket som uthuset till Flinkska villan har i
den nya byggratten.

Kulturhistoriskt/miliémdssigt vérdefull byggnad som till sin
exteriér ska bibehdlla sin ursprungliga karaktér med
avseende pa volym, proportioner, indelning, material och
materialbehandling samt detaljeringsniva.

Syftet med planbestammelsen &r att skydda de varden som
gor Flinkska villan unik.

Kulturhistoriskt/miljiémdssigt virdefull byggnad som till sin
exteriér ska bibehdlla sin ursprungliga karaktér med
avseende pa volym, proportioner, indelning, material och
materialbehandling samt detaljeringsniva. Vid férdndring
bér industrikaraktdren vérnas.

Syftet med planbestammelsen ar att skydda de varden som
gor Tegellangan unik.

Villkor for startbesked

as

Startbesked far inte ges for byggnad férréin markens
ldmplighet fér bebyggelse har sdkerstdllts genom att
féroreningar i marken har avhjdlpts eller skydds- och
sdkerhetsdtgdrder har kommit till stand.

Syftet med bestdmmelsen ar att sdkerstalla manniskors
hélsa sa att markféroreningar tas om hand under
genomfdrande av detaljplanen. Bestimmelsen ar generell
och géller inom all kvartersmark.

Startbesked far inte ges for bostdder férrdn uthus

tillhérande Flinkska villan flyttats (begrdnsas av sekunddr
egenskapsgrdns)
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Syftet med planbestammelsen ar att sakerstalla att uthuset
tillhérande Flinkska villan inte rivs utan har flyttats innan
startbesked far ges for bostadsbyggnader dar uthuset delvis
star idag.

Bygglov krdvs dven foér solceller.

Syftet med bestammelsen ar att det i bygglov ska goras en
beddémning enligt 2 kap 6§ om god helhetsverkan och att
exempelvis svarta solceller inte ska placeras pa roda tak da
detta kan paverka riksintresset for kulturmiljon negativt.

Genomforandetid

Genomférandetiden dr 10 dr fran det datum planen vunnit
laga kraft.

Genomforandetiden ger en skalig tid for en utbyggnad av
omradet. Fore genomforandetidens utgang, det vill siga
bade innan genomférande tiden borjar galla och under
genomfdrandetiden, far planen inte dndras, ersattas eller
upphavas mot berdrda fastighetsadgares vilja.
Fastighetsdgarna har under planens genomférandetid en
garanterad byggratt i enlighet med planen. Kommunen har
en skyldighet att bygga ut allman platsmark i enlighet med
planen under genomférandetiden.
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PLANENS FORUTSATTNINGAR

Tidigare stallningstaganden

Oversiktliga planer

Oversiktsplanen fér Vasterviks kommun, OP 2025, &r antagen av
kommunfullmaktige 2013-01-28, § 6 och vann laga kraft 7 november 2014.
Vasterviks planeringsstrategi antogs av kommunfullmaktige den 17 juni 2024.
Oversiktsplanen pekar ut omradet som titortsomrade.

Enligt bostadspolitisk strategi (antagen av kommunfullmaktige 2012) ska
dversiktsplan (OP) och detaljplan skapa forutsattningar for 6nskat byggande
genom planberedskap. Den 6vergripande planberedskapen ska finnas genom
aktuell 6versiktsplan, fordjupningar och program. Vasterviks kommun ska dven
vara en drivande aktor i att stimulera etableringen av bostader for aldre i
tillracklig omfattning och med den geografiska spridning som efterfragas. Vidare
star det i Oversiktsplanen att efterfragan pa bostader i huvudsak ar koncentrerad
till Vastervik.

Enligt OP &r ett mal att erbjuda attraktiva livsmiljéer som attraherar och behaller
fler invanare. Stallningstaganden kring detta ar bland annat att:
- Det ska finnas en lamplig variation av utbud av upplatelseformer,
bebyggelsestruktur som passar manniskor i olika livssituationer
- Bebyggelse ska i forsta hand utvecklas i anslutning till befintliga tatorter
eller genom fortatning
- Grénomradens styrkor lyfts och varnas gentemot andra
exploateringsintressen, vilket fortydligas i framtida grén- och
blastrukturplaner
- Sakerstalla tillganglighet och verka for trygghet i offentliga rum
- Offentliga motesplatser behalls och tillskapas
- Kommunen ska engagera sig i att skapa grona stadsdelar eller gront
flerbostadshus/bostadsomrade
- Framja klimatneutrala detaljplaner
- Bostader ska lokaliseras i narhet till service och kommunikation
- Tillskott av nya bostdder ska utga fran den lokala férutsattningen och ta
hansyn till orternas karaktar, skala och identitet

Om naturvérden star det i OP att den fysiska planeringen ska mojliggdra fér en
rik variation av naturtyper och biotoper med en mangfald av véxt- och djurarter.
Stallningstaganden galler bland annat att naturvarden ska beaktas, att ny
bebyggelse bor tillkomma pa sadant satt att unik kultur- och naturmiljé skyddas
och att hansyn tas till gron- och blaytor fér de boende. Forutsattningar for
biologisk mangfald bor utvecklas och forbattras och bland annat har jattetrad
hogsta prioritet for bevarande.

Oversiktsplanens mal gillande kulturmiljé handlar om att kommunen ska vdrna
kulturhistoriska byggnader, den fysiska planeringen ska verka for att ny
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utveckling ska kunna integreras med det gamla och att kulturarvet ska lyftas
fram for beséksmassiga andamal. Stallningstaganden ror bland annat att:
- Byggnader och miljoer av industrihistoriskt varde bor bevaras och inte
far forvanskas
- Alla kyrkomiljéer ska skyddas mot atgarder som férvanskar deras
kulturhistoriska varden
- I detaljplan ska kulturhistoriska varden preciseras med Q/q eller
varsamhetsbestammelser
- Ny bebyggelse kan endast tillkomma i en omfattning som ar lamplig
med hansyn till kulturmiljon.

Oversiktsplanen anger inga sarskilda anvisningar fér omradet.

Planforslaget anses var forenligt med 6versiktsplanen.

Detaljplaner

Figur 16: Karta som visar gdllande detaljp/aner ungefarllgt p/anomrade med rédstreckad linje

Planomradet ligger inom tva befintliga detaljplaner, detaljplan for
Reginelundsomradet (0883-P367), laga kraft 1998-08-26, och Stadsplanen for
Vasterviksstad (08-VVK-243), laga kraft 1929. Detaljplan for Reginelundsomradet
reglerar markens anvandning i de norra delarna av planomradet till park,
parkeringsplats och bilservice (G). Aven Stenhamragatan omfattas av denna
detaljplan och ar planlagd som allméan platsmark lokalgata. Stadsplanen for
Visterviks stad omfattar tegelldngan, parkeringen, dtervinningsstation (AVS)
samt Flinkska villan med tradgard. Marken ar utpekad som kvartersmark.

Beslut om planuppdrag

Kommunstyrelsen gav 2014-03-24 §115 kommunstyrelsens forvaltning i uppdrag
att uppratta detaljplan for Stenhamra 13 m.fl.
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Riksintressen

Riksintressen syftar till att varna 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 bedémningen av om en atgard kan anses medfora en
pataglig skada.

Riksintresse kulturmiljévard

Planomradet berérs av riksintresse for kulturmiljévard i den nordéstliga delen av
planomradet mot vattnet, samt angransar till omradet langst hela planomradets
ostra del. Kulturmiljoomradet beror stora delar av Vasterviks centrum, av
riksintressen enligt kapitel 3 kap §6 i Miljébalken (Riksantikvarieambetet).

Motivet for riksintresset anges som foljande:

"Trd- och smdstad prdglad av sin néra och visuella kontakt med vattnet och med
Stegeholms slottsruin fran mitten av 1300-talet, som tillsammans med en
smdskalig trdhusbebyggelse fran 1700-talet till 1900-talet och en stadsplan fran
1670-talet visar stadens utveckling och Iangvariga betydelse som staden haft
som hamn och handelsplats.”

Som uttryck for riksintresset anges ett antal punkter varav de mesta relevanta
anges har nedan:
- S:ta Gertruds medeltida kyrka med kringliggande miljo.
- Stadens ratvinkliga gatunat som till stor del ar utford enligt stadsplanen
fran 1670-talet.
- Bibehallen kvartersindelning sedan tidigt 1700-tal med sma tomter i
stadens nordvdstra och sydostra del samt stérre tomter i centrum kring
Stora Torget.
- Trastadsbebyggelse fran 1700- till 1900-talet med hus som vanligtvis ar
1% - 2% vaningar hoga, kladda med trapanel eller putsade och malade i
ljusa farger eller rodmalade.

Kalmar Lans Museum rekommendationer avseende riksintresset Vastervik H90
ar i korthet féljande:

- Riksintresset ska skyddas mot pataglig skada.

- Forslag till ny detaljplan och férslag till ny byggnation pa platsen ska
provas i foérhallande till riksintressets motiv (se ovan). Sarskilt bor
upplevelsen av trd- och smastad med néra och visuell kontakt till
vattnet analyseras. En allt for hog exploatering skulle kunna vara
skadande.

Utover detaljplanen for Stenhamra pagar det ytterligare ett antal olika
detaljplaner i och angransande till riksintresset Vastervik H90. Ackumulerad
paverkan behdver beaktas pa en strategisk niva samt i detta planarbete.

En kulturmiljoutredning har tagits fram av Kalmar Lans Museum (2024-03-04) pa

uppdrag av Solhem Projektutveckling AB. Utredningen tittar bade pa
kulturmiljovarden utifran det angransande riksintresset for kulturmiljovarden
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Véstervik H90 och pa kulturmiljovardena inom planomradet som ar kopplade till
Plan- och bygglagen.

Ovriga riksintressen

Planomradet angransar till och omfattas delvis av riksintresse 3 kap 5 § MB for
Yrkesfiske (Gamlebyviken). Detaljplanen antas inte ha nagon negativ paverkan
pa detta riksintresse.

Natura 2000-omrade

Planomradet berors ej av Natura-2000 omrade. Narmsta Natura 2000 omrade &r
Granso (SE 0330163) tva kilometer dster om planomradet. Enligt Lansstyrelsen
Kalmar ar huvudsyftet med omradets skydd att bevara olika typer av skog, berg
och tradkladda betesmarker. Det ar aven av stor vikt att bevara och skydda
varden knutna till trdd. Pa grund av avstandet bedéms inte planomradet ha
nagon negativ paverkan pa Natura 2000-omrade.

Strandskydd

Planomradet omfattar bade land- och vattenomrade. Strandskydd om 100
meter aterintrader vid framtagande av ny detaljplan. Dispens for upphavande av
strandskyddet blir darfor nédvandigt. Omradet omfattas daremot inte av det
utdkade strandskyddet pa 300 meter. Las vidare om upphavande av strandskydd
och konsekvenser under ”Planens konsekvenser — Genomférandepaverkan —
Strandskydd”.

Fornlamningar och kulturmiljé

Enligt Fornsok (Riksantikvarieambetet) finns inga fornlamningar i eller i narhet
av planomradet. En forfragan om behov av arkeologisk utredning har skickats till
Lansstyrelsen som beddmt att detta kommer kravas. Arkeologisk utredning sker
forst mellan samrad och granskning nar det ar tydligare vilka delar av
planomradet som kommer att exploateras och darmed vara i behov av
utredning. Skulle fornlamningar patraffas i samband med markarbeten inom
planomradet ska arbetet, i enlighet med 2 kap 10 § kulturmiljélagen, omedelbart
avbrytas och lansstyrelsen underrattas.

Kulturmiljéutredningen (Kalmar Lans Museum, 2024-03-04) tittar pa
kulturmiljovarden utifran det angransande riksintresset for kulturmiljovarden
Vastervik H90 och pa kulturmiljévardena inom planomradet som &r kopplade till
Plan- och bygglagen. Utredningen beskriver att Stenhamra idag bestar av olika
karaktarer som byggts upp av den historiska utveckling som skett i staden.
Stenhamra har ofta varit ett slags mellanrum eller gransland mellan stadens
planerade rum och landsbygden utanfér. Idag har merparten av omradet
kopplingar till industriepoken i bérjan av 1900-talet, nar ett av Skandinaviens
storsta stenhuggerier var lokaliserade till just denna plats. Idag finns en gammal
bruksbyggnad i tegel samt disponentvillan med omkringliggande tradgard kvar. |
utredningen rekommenderas tegellangan, villan och tillhérande uthus forses
med rivningsforbud och varsamhetsbestammelser exteriort. For Flinkska villan
rekommenderas dven interidra varsamhetsbestammelser.

36 (76)



Enheten for samhallsbyggnad Detaljplan for Stenhamra 13 m.fl.
Samrad 2025-04-16

Figur 18: Foto pd Flinkska villan med tillhérande trddgdrd och komplementbyggnad.

Bebyggelse

Nuvarande markanvandning

Gallande detaljplan fran 1929 reglerar markanvdndningen inom planomradet
som olika kvarter. Nuvarande markanvandning tar inte hansyn till stadsplanens
utformning. Planomradet bestar till stérsta del av en parkering med dryga 228
parkeringsplatser varav 184 ar allmdnna med avgift varje dag och
tidsbegransning pa sju dygn. Denna parkering utgor en av de stérsta inom och i
narheten av Vastervik centrum. | nordvéastra delen vid vattnet ligger ytterligare
en parkeringsplats med 16 platser med samma tidsbegransning och avgift.
Planomradet innefattar dven tva fastigheter och en garagelanga. Garageldngan
ar placerad i omradets centrala del och brukas av narliggande
bostadsrattsforening. | planomradets nordostra del ligger tegelldangan.
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Byggnaden ar i ett plan och brukas idag som Thairestaurang i den sédra delen
och 6vriga delar som garage.

| planomradets sydvastra del ligger den gamla disponentvillan, Flinkska villan,
som idag dgs av kommunen. Till villan hor en tradgard med ett antal storre trad,
frukttrad och Ovrig gronska. Idag ar det svart att tydligt forsta om tradgarden ar
en del i det offentliga rummet eller om den &r privat.

Stadsbilden

Planomradet moter fyra olika karaktarer - havet, kulturmiljon, 60-talets
flerfamiljshus samt funkisvillorna. Det ar fyra olika miljoer med olika
forutsattningar och identiteter.

Enligt kulturmiljoutredningen har planomradet sedan medeltiden praglats av att
ligga ndra staden men anda utanfor. Det har anvants till odling och djurhallning,
och under 1700-talet blev omradet en plats for bullrande och stérande
verksamheter. Platsen har utgjort ett gransland mellan staden och landsbygden,
men som praglats av stadens behov. Stenhuggeriets etablering gjorde att ny
villabebyggelse under férsta halvan av 1900-talet fick placeras langre fran
stadskdrnans grans. Nar stenhuggeriet avvecklades, och delar av byggnaderna
pa platsen forsvann, uppstod ett mellanrum mellan den gamla och den nya
staden. Det starkaste karaktdrsdraget hos planomradet ar att vara historisk
markdr av den gamla stadsgransen, enligt Kalmar Lans museums utredning.

Runt omkring planomradet bildar gator vackra och identitetsskapande siktlinjer
mellan husen med sina plank och gronskande tradgardar ut mot havet och den
norra sidan av viken. Vid planomradet finns tva tydliga siktaxlar mot havet som
gar langs med Stenhamragatan och korsningen Sankta Gertruds vag - Vikgatan
mot korsningen Hamngatan - Radhusgatan.

Planomradet syns tydligt pa hall fran Norrlandet dar S:ta Gertruds kyrka tornar
upp sig over bostadsbebyggelsen. Bebyggelsen pa kvarteret Vallmon smalter
samman i siluetten med gronskan fran den stora almen och sedan gar skalan
ned mot Reginelund.

Figur 19: Foto fran Norrlandet mot planomrddet. S:ta Gertruds kyrka till vinster i bilden.
Tegelldngan syns till héger, och lingst héger syns en del av Reginelund.
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Natur, vegetation

| samband med uppférandet av Flinkska villan i planomradets sydvastra del,
anlades ocksa en storre tradgard. Enligt kulturmiljoutredningen har den en gang
varit en stor och formgiven tradgard med gangar, planteringar av trad, buskar,
perenner och stora ytor for odlingar. Idag finns fortfarande en hel del trad och
buskage kvar.

V p ) A

.L'igur 20: Foto-pc'} den befintliga trddgdrden med uppvuxna frukttrdd. .

Ut mot vattnet finns ytterligare en gronyta bestdende av gras och lagre klippta
hackar och rosenbuskar. Omradet férbinder staden i 6st med smabatshamnen i
vaster med en gang- och cykelvag genom gronomradet.

Figur 21: Foto pd strandpromenaden och bdtplatser, i bakgrunden syns Norrlandet.
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En naturvardesinventering (NVI) har upprattats av Calluna, 2023, pa uppdrag av
Solhem Projektutveckling AB. Utredningen ar en standardutredning med tillagg
for sarskilt skyddsvarda trad, detaljerad redovisning av artforekomst samt
invasiva arter.

\ o oo % <08 K,
- e—— ) Meter 4y -
RSN SN RS . v - - ‘ |
Figur 22: Karta som visar resultat av NVI. Gult omrdde visar Naturvdrdesklass 4. Gréna tr
visar sdrskilt skyddsvérda trdd. Kélla: Calluna.

vi

iaglar

Sammanfattningsvis visar inventeringen férekomst av ett vardelandskap
(strandkanten), tva naturvardesbiotoper, fem sarskilt skyddsvarda trad (varav
ett jattetrad), tolv vardearter (varav 9 rodlistade och/eller fridlysta arter) och tre
invasiva frammande arter.

Calluna har 2024, pa uppdrag av Solhem projektutveckling AB, dven utfort en
inventering av fladdermoss vid Stenhamra i Vastervik. Syftet med
fladdermusinventeringen ar att utreda vilka arter av fladdermdss som
forekommer inom det inventerade detaljplaneomradet och hur dessa kan
komma att paverkas infor planerad fortatning i omradet.

Fladdermusinventeringen utférdes med hjalp av akustisk autoboxinventering
och manuell inventering vid tva besokstillfallen, ett besok i juni under
reproduktionsperioden och ett besok i augusti under migrationsperioden 2024.
Vid inventeringsbesdken registrerades fyra fladdermusarter; nordfladdermus,
dvargpipistrell, storre brunfladdermus och mustasch-/tajgafladdermus.
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Nordfladdermus, som &ar rodlistad som nara hotad, var dven den mest
registrerade fladdermusarten under inventeringen, med hog aktivitet framfoér
allt under reproduktionsperioden i juni. Under migrationsperioden i augusti
utgjordes registreringarna framst av dvargpipistrell foljt av nordfladdermus.
Hogst aktivitet av fladdermadss registrerades i tradgarden. Vid parkeringen
observerades inga fladdermdss under inventeringen.

Ingen fladdermuskoloni noterades under inventeringen.

Offentlig och kommersiell service
Inom planomradet finns idag en atervinningsstation i den norra delen av
planomradet. | nordéstra delen av planomradet finns en thairestaurang.

Planomradet ar beldget cirka 300 meter nordvast om Vésterviks stadskarna,
cirka 500 meter norr om Vasterviks sjukhus och cirka 1 kilometer nordvast om
Vasterviks station. Narmaste forskola och grundskola ligger cirka 500 meter
sydvast om planomradet.

Gator och trafik

Gatunit

Planomradet kantas av gata fér motorfordon pa tre av fyra sidor, Sankta
Gertruds vag i sydvast, Stenhamragatan i norr och Norra
strandvagen/Hamngatan i nordost.

Norra strandvdgen och Hamngatan mots i den norra delen av planomradet och
gor att kopplingar ar maojliga at nordvast och sydost till Vasterviks centrala
kommersiella delar. Sankta Gertruds vag i soder skapar samma
kopplingsmajlighet i planomradets sddra del.

Planomradet méter dven Reginelundsgatan och Ostra Kyrkovagen. De fortsatter
dock inte genom planomradet.

Parkering

Planomradet anvands i dagsldget i stor utstrackning for allmant
parkeringsdndamal. Det finns idag 184 parkeringsplatser for allmédnt dndamal
samt 44 for privat bruk. De allménna parkeringsplatserna ar avgiftsbelagda.
Beldggningen pa Stenhamra har varierat beroende pa berdkningsmodell. 2020
gjordes en manuell berdakning med resultatet att parkeringen var nasta
fullbelagd. 2021 anvandes p-ledningssystem, vilket gav resultatet att en
tredjedel av platserna var belagda. En anledning till den stora minskningen kan
enligt parkeringsutredningen som tagits fram av Sweco 2023 bero pa pandemin.

Parkeringsutredningen har studerat hur den generella beldaggningen av
parkeringsplatser i centrala Vastervik skulle paverkas om bland annat Stenhamra
bebyggs (scenario B i utredningen) samt om Stenhamra bebyggs och Vasterviks
sjukhus i framtiden l6ser parkeringar inom egen fastighet (C). | scenario B, vilket
far antas vara "worst case”, berdknas samtliga parkeringsplatser forsvinna. De
cirka 40 p-platser som hyrs ut till bostadsrattsforeningen paverkar nu géllande
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marklovsavtal som behdver upphavas eller omférhandlas (hanteras vidare i
genomfdrandebeskrivningen). Cirka 60-70 av de parkerade fordonen pa den
allménna parkeringen behdva en annan yta att sta pa nattetid. Dessa ar troligen
boendeparkeringar fran narliggande bostader som saknar p-platser pa den egna
fastigheten. Scenariot innebar dock att det en normal vardag fortsatt finns en
hog andel ledig kapacitet pa cirka 480 p-platser under den mest belastade
timmen. Det finns dock en risk att det under sommarmanaden juli finns ett
underskott pa cirka 80 parkeringsplatser sommartid den mest belastade
timmen. Rekommenderade atgarder i utredningen for att hantera underskottet
ror bland annat:
e tempordra sommarparkeringar fér hotellgaster pa ytor som kan
anvandas pa olika vis under arets olika tider beroende pa behov,
o forbattra kollektivtrafiken samt gang- och cykelnéatet for att fler ska vélja
andra fardmedel @n bilen och
e tillkomst av bilpoolar for att minska den totala bilandelen.

Ambitionen fran kommunen ar att Vasterviks sjukhus ska klara sina platser inom
den egna fastigheten. | detta scenario (C) uppstar ingen kapacitetsbrist vid
topparna. | planarbetet som pagar med sjukhuset arbetas med att |6sa
parkeringarna inom den egna fastigheten.

Narmaste allménna parkering ar Sankta Gertruds kyrka och Parkeringshus —
Abborren vid Skolgatan i Vasterviks kommersiella del. Det finns dven
parkeringsplatser vid Reginelundspiren och norr om tegellangan.

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

Trafikalstring

Vasterviks kommun har en trafikmodell som anvéands vid planering och
berdkning av trafikfloden. Denna har scenario for bade basmodell och
sommarmodell. Hamngatans arsdygnstrafik (ADT) varierar i dessa mellan 5200 i
basmodellen och 2200 i sommarmodellen. For Sankta Gertruds vag finns inga
siffror, men ADT uppskattas efter avldsning mot narliggande gator omfatta
mellan 500-900.

Kollektivtrafik

Narmsta busshallplats dr Stadsparken som ligger cirka 400 meter sdder om
planomradet. Harifran gar stadsbuss 10. Turtdtheten och tackning under dagen
ar dock lag med fyra avgangar per vardag i vardera riktningen. Pa cirka 550
meter gangavstand fran planomradets sddra spets (cirka 700 meter fran
tegelldangan) finns busshallplats Kvarngatan for linje 1, 23, 25, 35, 36, 39, 160 och
325. Inom Vastervik kan man saledes ta sig mellan Gunnebo, Ljungheden och
Gertrudsvik i riktning och mot Vastervik resecentrum och vidare mot
Pepparangen, Tre broders vag och Vastervik reseort. Det ar dock ett langre
avstand an Trafikverkets rekommenderade avstand till kollektivtrafikhallplats pa
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maximalt 400 meter avstand fran bostaden i stadsmiljo. Tillgdngligheten till
kollektivtrafik kan darfor inte skattas som god.

Gang- och cykeltrafik

Planomradet ansluter till befintliga gang- och cykelvagar. | den sydvastra delen
vid Sankta Gertruds vag finns en befintlig gang- och cykelvag norrut och séderut
mot stadskdrnan via smagator med blandad trafik. | planomradets norddstra del
finns Norra strandvagen med havet som granne och tidigare nadmnda gang- och
cykelvag stracker sig norrut och soderut langs med vattnet, dar det finns en
separat gang- och cykelvag i nordlig riktning langs havet. | sydlig riktning mot
stadskarnan far cyklister dela utrymme med bilister ca 100 meter pa Hamngatan
innan det gar att svdnga av pa en separat gang- och cykelvag igen.

Mark, vegetation, Geoteknik

En geoteknisk utredning har tagits fram av Awer, 2023, pa uppdrag av Solhem
Projektutveckling AB. Markhoéjderna inom planomradet varierar fran havsniva
och upp till +7,4 meter 6ver havet. Enligt SGU:s jordartkarta bestar planomradet
av postglacial silt i norr (gult med vita streck) samt postglacial lera i s6der
(ljusbla). Kuststrackan bestar av sedimentér berggrund (bla linje).

Utredningar visar pa tillfredstéallande stabilitet inom omradet.

Eventuella ytlager av humushaltig jord skall alltid avschaktas innan nagon
fylining eller grundlaggning utfors. Grundlaggning rekommenderas enligt
rapporten ske genom ytgrundlaggning. Grundtryck och geoteknisk kategori
maste dock kontrolleras och verifieras nar lastnedrdkning for byggnaderna ar
framtagen. Kommunen anser att detta kan goras i samband med projektering i
genomforandet.

Planerade anlaggningar rekommenderas enligt rapporten grundlaggas pa den
fasta sandmoranen. Vid grundlaggning pa losare jordarter kan utskiftning kravas.
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Vidare anses i utredningen att vagar och ledningar kan anlaggas utan sarskilda
forstarkningsatgarder.

Tva grundvattenror har installerats i omradet, ett i norr i ndrheten av viken och
ett i soder i narheten av korsningen Stenhamragatan — Sankta Gertruds vag.
Grundvattenmatning har utforts vid tva tillfllet i oktober 2023 och januari 2025.
Vid bada mattillfallen var grundvattenror i séder torrt. | det andra
grundvattenréret, vid viken, observerades en grundvattenniva pa nivan -0,1
respektive +0,2 (enligt RH2000). Grundvattenytan bedéms sta i viss relation till
havet. Grundvattenytan varierar i regel med arstid och nederbérd.

Enligt utredningen ar det svart att bedoma grundvattenniva som skulle utgéra
hela planomradet da topografin varierar. Generellt kan grundvattenytan
beddmas till 2 meter under befintlig markyta. Dock rekommenderas
kontinuerliga matningar i installerade grundvattenrdér for att harleda en
representativ grundvattenprofil.

Utredningen ar framtagen utifran bebyggelseplacering redovisad i planbesked. |
vidare projektering efter planarbete behéver kompletterande utredningar goras.

Halsa och sakerhet

Inga sarskilt riskfyllda eller storande verksamheter (t ex tillstandspliktiga
verksamheter) bedoms finnas i planomradets narhet. Narmaste tillstandspliktiga
verksamhet ar Axalta, cirka en kilometer fran planomradet. Risk for stérning
anses mycket liten.

Ljus

Idag finns gatubelysning langs med Stenhamragatan, Sankta Gertruds vag och
Hamngatan. Det finns dven belysningsstolpar pa parkeringen pa Stenhamra.
Flinkska villan har narvarokanslig belysning vid entrén. Smitvdagen mellan
parkeringen och bebyggelsen sydést om planomradet samt Vikgatans
forlangning mot Sankta Gertruds vag ar forsedd med belysningsstolpar.

Fororenad mark

| den nordostra delen av planomradet fanns tidigare en bensinstation. Den
sanerades under 2013 ner till Naturvardsverkets riktvarde for mindre kanslig
markanvandning. | 6vrigt finns inga verksamheter inom planomradet upptagna i
Lansstyrelsens databas for potentiellt férorenade omraden. Nordvast om
planomradet |ag det tidigare en plantskola som ar riskklassad i riskklass 3.

En oversiktlig miljoteknisk markundersoékning har genomforts for omradet av
Enviro Miljoteknik AB, 2023-11-13, pa uppdrag av Solhem projektutveckling AB.
Utifran utredningen har det konstaterats att det finns halter som dverstiger
kdnslig markanvandning och i ett av provhalen finns halter som 6verstiger
mindre kdnslig markanvandning. Den naturliga jorden innehaller inga halter 6ver
kdnslig markanvandning. Punkterna som overstiger kdnslig markanvandning ar
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markerade pa bilden nedan. Orange markering innebar 6verstigande MKN. Gul
innebar dverstigande KM.
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Figur 24: Karta 6ver provtagningspunkter och patréffade féroreningar.

Beddmningen ar att fororeningarna gar att hantera i ett nastkommande
projekteringsskede. Generellt ar féroreningshalterna laga och mark kommer att
behova schaktas ut for att mojliggoéra grundlaggning och markbearbetning.

Radon

Enligt den geotekniska utredningen framtagen av Awer (2023) visar
rodonmaitningen att halterna ligger mellan 14-32 kBg/m3. Marken bedéms
saledes vara normalradonmark. Byggnader skall saledes utféras med
radonskyddad konstruktion.

Buller
Enligt bullerférordningen, som tradde i kraft 1 juli 2017, boér buller fran vagar
inte 6verskrida

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

Om ovan ljudnivaer anda 6verskrids bor;

1. minst halften av bostadsrummen i en bostad vara vinda mot
en sida déar 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 dn 10 dBA maximal ljudniva fem ganger per
timme mellan kl. 06.00 och 22.00.

En bullerutredning har tagits fram av Integrerad akustik (2025) pa uppdrag av
Solhem projektutveckling AB. Befintlig situation visar pa bullerspridning for
ekvivalent och maxniva. Ingen bullerproblematik vantas foresta for utbyggnad av
planomradet. Lds mer om planférslagets bullerpaverkan pas. 15-17.

Vibrationer
Enligt utredning fran Awer (2023) ska riskanalys avseende vibrationsalstrande
arbeten upprattas infér markarbeten. Kommunen delar bedomningen om detta.

Farligt gods
Planomradet ligger mer an 500 meter fran ndrmsta utpekade rekommenderade
vag for farligt gods, varfor denna fraga inte antas behova hanteras i planarbetet.

Risker
Inga Ovriga risker har identifierats eller antas foreligga.

Brandskydd

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

Tillgangligheten for raddningstjanstens fordon medfor krav pa lokalgator och
anslutningsgator. Utrustning for livraddning och brandslackning ska inte behova
baras langre an 50 meter. 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 &r under 10 minuter.
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Teknisk forsorjning
Klimatanpassning

Hogre temperaturer

Med ett férandrat klimat och fler varma dagar okar risken for urbana
varmeboljor i tdtbyggda 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 eller ddmpa varme i tatare bebyggelse och begransar
direkt solexponering av kansliga byggnader och minskar kylbehovet inomhus.
Planomradet anses inte ligga i ett riskomrade. Stora delar av den uppvaxta
gronskan som finns i omradet idag bevaras i och med att de i planforslaget
omfattas av anvandningen allmén platsmark park. Oppen dagvattenhantering,
vilket till viss del foreslas i dagvattenutredningen, kan ocksa sanka temperaturen
i omradet.

Okad nederbérd

Med ett férandrat klimat 6kar arsmedelnederbérden och skyfallen forvantas bli
kraftigare och aterkomma allt oftare. Detta riskerar att 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 stadsmiljo att stallas under vatten dar
dagvattensystemen ar underdimensionerade och dar det inte finns ytliga
avrinningsmajligheter. Enligt dversiktsplanen ska ytor reserveras for
omhéandertagande av dagvatten och byggande av fordrojningsmagasin.

Ras, skred, erosion
Omradet ligger inte inom ett riskomrade for ras, skred eller erosion.

Hojda vattennivaer

Lansstyrelsen i Kalmar rekommenderar att ny bebyggelse ska ta hansyn till
framtida hojda havsnivaer motsvarande +3,05 meter 6ver havet med 2025 som
tidshorisont. Oversvdmningsrisker fran havet kan férvirras med éversvimning
genom skyfall. Om havsnivan generellt hamnar pa en hégre niva paverkas ocksa
grundvattennivan narmast kustlinjen i motsvarande utstrackning. Kvarteret
Stenhamra har infrastruktur och befintlig bebyggelse som kommer att paverkas

7N i > \7 7 i < \
Figur 25: Tvd kartor som visar stigande havsnivder vid +1,8 respektive +3,0 meter. Kdlla: Vatten och
samhdillsteknik.
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Skyfallskartering

Marken inom planomradet lutar huvudsakligen mot Gamlebyviken. Det
befintliga gatunatet fungerar som avrinningsvagar. Pa vagarna vid kanten av
planomradet rinner dven vatten som kommer uppstroms. Det finns inga
innestdngda omraden inom planomradet.

Kan ev. dven avrinna
mot Stenhamragatan

—=

yre Norrbackagatan

10.5 ha

Alleipy j ngatan
g™ T %% 0o 50 “f0om
) d’ t {

Al I

Figur 26: Karta som visar avrinningsomrdde som réd, heldragen linje och skyfallsvdgar som blda
linjer med pilar. Kélla: Vatten och Samhdllsteknik.

Vatten och aviopp

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

Delar av ledningsnatet dr kombinerat och innehaller bade dag- och spillvatten.
Vid mycket nederbord kan det pa grund av kombinerade ledningar for spill- och
dagvatten uppstréms detaljplaneomrade bli stora floden dven i
spillvattenledningarna. | spillvattennéatet ar volymen tillskottsvatten da stérre dn
volymen spillvatten. Nar kapacitet saknas for att avleda dessa floden via
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spillvattennatet med pumpstationer stiger vattennivan och avloppsvattnet gar
ut i braddledningen. Braddningen sker i ndromradet, norr om aktuell detaljplan.
Braddning sker inte vid all nederbdrd utan vid vissa mer extrema floden.

Dagvattenhantering

Recipienten for dagvattnet ar Yttre Gamlebyviken, vilken enligt VISS ar klassad
som mycket kanslig. Den ekologiska statusen ar idag mattlig pa grund av
overgodning. Den kemiska statusen uppnar ej god. Enligt beslutad
miljokvalitetsnorm (MKN) ska god ekologisk status uppnas till ar 2039. Enligt
Lansstyrelsen skulle battre atgarder for dagvatten framja statusen. Dagvattnet
fran planomradet avleds idag i en stor dagvattenledning och i nulaget sker ingen
rening i det berérda avrinningsomradet. Avrinningsomradet &r stoérre dn bara
planomradet, se bild under Skyfall.

Det finns befintliga dagvattenledningar i anslutning till planomradet. Intill
Tegellangan finns en dréneringsledning med pakopplade dagvattenbrunnar.
Takvattnet leds ut pa mark och vidare via mark till dagvattenbrunnar. Flinkska
villan har ingen dagvattenservis.

Bostadsbebyggelsen omkring planomradet har delvis kombinerat ledningsnat.
Det medfor en stor andel tillskottsvatten till spillvattennatet med foljd att det
sker braddning. Braddning sker via den stora dagvattenledningen. Det finns inga
allmanna anlaggningar for rening eller férdréjning inom det tekniska
avrinningsomradet.

Det finns inga markavvattningsforetag.

I anslutning till planomradet finns en variation av dagvattenledningar och
kombinerat ledningsnat (dar dagvatten och spillvatten avleds i samma ledning).

Varme

Att minska férbrukningen av energi och hitta nya I6sningar fér en hallbar
energiforsorjning blir allt viktigare. Nya fastigheter bor darfor uppfylla hoga
krav pa energieffektivitet och det dr 6nskvart att underlatta for framtida
solkraftinstallationer med avseende pa bland annat takens utformning,
placering och skuggning.

El, fiber
Transformatorstation finns inom planomradet och sékerstélls pa plankartan.
Fiber finns utbyggt i omradet.

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 foljas enligt “Handbok for avfallsutrymmen,
Avfall Sverige”.
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Fordon foér sophantering foreslas kunna angéra planomradet bade fran
Stenhamragatan och Ostra kyrkogatan éver park-marken. Skulle smit-trafik
uppsta for personbilar kan hoj- och sédnkbara pollare alternativt bom installeras.

PLANENS KONSEKVENSER

Undersékning av betydande miljopaverkan
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
miljobeddmning ska utforas for detaljplanen. Enligt 6 kap. 5 § miljobalken
(1998:808) ska kommunen géra en undersokning av behovet av en strategisk
miljébeddmning 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 medfdra nagon
betydande miljépaverkan hanteras miljofragorna inom ramen foér
detaljplanearbetet. For en plan som kan antas innebara betydande
miljopaverkans skall enligt 6 kap Miljobalken (1998:808) en strategisk
miljobedémning goras.

Den sammanvagda bedomningen ar att en strategisk miljobedémning enligt 6
kap 6 § Miljobalken inte anses vara aktuell, slutsatsen &r att planens
genomférande ej forvantas medfora en betydande miljopaverkan.
Undersokningen har identifierat nagra aspekter som har utretts vidare avseende
hur deras inverkan kan begransas pa basta satt vid ett genomférande av en
detaljplan.

Kommunen beddmer att ett genomfdrande av planen inte kan antas innebara
betydande paverkan for miljon, manniskors halsa och sdkerhet eller
hushallningen med mark, vatten och andra resurser. Den samlade bedémningen
blir att varken en enskild faktor eller faktorernas samlade effekt utgér nagot
behov av en strategisk miljobedémning.

Nollalternativ

Nollalternativet innebar fortsatt markanvandning som det ser ut idag. Det
innebar att stora delar av planomradet skulle fortsatt vara bilparkering.
Hardgorandegraden hade totalt sett fortsatt sannolikt varit hogre an for
planforslaget. Ett nollalternativ skulle ocksa innebéra att de Iaga
markféroreningar som finns inte avhjalps samt att Tegellangan och Flinkska
villan inte fatt varsamhetsbestammelser och rivningsférbud.

Utan ett genomférande av planen sdkras inte mojlighet for nya ledningar i
allman platsmark i den nya kvartersgatan, vilket ar viktigt for VA-saneringens
mojligheter att minska behov av breddning. Det skulle inte heller sdkrats
moijlighet for en damm och ett skyfallsstrak for att hantera kraftig nederbord.
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Nollalternativet skulle innebara att samtliga skyddsvarda trad finns kvar i
tradgardsmiljon samt att ytterligare trad och hela tradgarden hade kunnat
bevaras.

Ett nollalternativ skulle innebéara att det inte tillkommer fler bostader i detta
attraktiva lage i Vastervik.

Nollalternativet skulle innebéara att ingen paverkan sker pa riksintresset for
kulturmiljo, varken positiv eller negativ.

Utbyggnadsalternativ
Andra utbyggnadsalternativ skulle kunna vara antingen en lagre eller en hogre
grad av explaotering.

Fran exploatoren var 6nskemalet vid projektstart ett hogre exploaterat omrade
an vad planforslaget nu medger, bade vad galler hojd pa bebyggelse och
exploateringsgrad. | detta forsta alternativ var inte Flinkska villan med dess
tradgardsmiljo kvar, inte heller de skyddsvarda eller sarskilt skyddsvarda traden.
Risk for pataglig skada pa riksintresset bedémdes i detta forslag som betydligt
hogre. | detta forslag skulle manga av de naturvarden som finns pa platsen inte
kunnat bevaras.

Ett utbyggnadsalternativ med lagre exploatering eller annan typologi hade
kunnat innebara en annan typ av utveckling fér omradet. Dock ar fortdtning med
bostader positivt for att kunna moéta efterfragan pa bostader. Att bygga
flerbostadshus ar ocksa ett effektivt satt att fortdta pa samtidigt som detta
forslag ger mojlighet till bevarande av uppvuxen gronska.

Lokaliseringsalternativ

Planomradet ligger inom en befintlig urban miljé, huvudsakligen pa en
parkeringsplats. Att hitta en likvardig plats utan att ta i ansprak obebyggd mark
ar svart, vilket gor detta till ett ansvarsfullt satt att utveckla staden. Att bygga i
befintliga miljéer innebar dock paverkan pa bade nirboende och
markanvandningen. Detaljplanen syftar darfor till att bebyggelsen ar val
anpassad till platsen och dess omgivning.

Genomforandepaverkan
Att bygga i befintliga miljéer innebar i de flesta fall ndgon form av paverkan for
narboende och marken som tas i ansprak. Nedan belyses vilka olika effekter ett
genomfdrande av detaljplanen kan fa.

Fastighetsagare
Ett genomforande av detaljplanen innebar att mark som idag ar i kommunal dgo
saljs till privata exploatorer. Det innebar fler fastighetsdgare i omradet an idag.

Landskaps- och stadsbild

Landskaps- och stadsbilden kommer att férdndras da mellanrummet, som
Stenhamra har varit, byggs igen. Det innebar daven en sammanlakning av de
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urbana strukturer som moter planomradet i soder och i vaster, vilket bedéms
vara positivt. Férandringen kommer framst att upplevas fran Norrlandet och
fran vattenkanten. Positivt ar dven att storre delar av tradgardsmiljon bevaras.
Almen kommer att vara kvar och kommer fortsatt vara synlig 6ver taken fran
Norrlandet. Fran Sankta Gertruds vag kommer tradgarden utgéra mellanrum och
buffert till den nya bebyggelsen.

En volymstudie ar framtagen av Skanska (2025) i samband med planarbetet och
forslaget har bearbetats for att anpassas till den omkringliggande bebyggelsen.
Nedan visas nagra av bilderna i studien. Volymstudien i sin helhet finns bilagd
planhandlingarna.

Figur 27: Bild som visar utbyggt planomrdde, vy fran Norrlandet. Ny bebyggelse dr illustrerad som
vita volymer. Almens krona syns bakom de nya byggnaderna.

Figur 28: Bild som visar utbyggt planomrdde, vy fran Notholmen. Ny bebyggelse dr illustrerade som
vita volymer.
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Figur 29: Bild som visar utbyggt planomrdde, vy frén Ostra kyrkogatan norrut. Ny bebyggelse ér
illustrerade som vita volymer.

Bild 11

—— ==L _ = rae o

Figur 30: Bild som visar utbyggt planomrdde, vy fran pir norr om planomrddet Ny bebyggelse dr
illustrerade som vita volymer. S:ta Gertruds kyrkas torn sticker upp bakom byggnaderna.
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Figur 31: Bild som visar utbyggt planomrdde, vy fran Hamngatan. Ny bebyggelse dr illustrerade
som vita volymer. Den befintliga tegelldngan syns i férgrunden.

Kulturmiljé enligt miljéobalken
Detaljplanen angréansar till riksintresse for kulturmiljovarden. Detaljplanen
mojliggor for ny bebyggelse inom planomradet. Ny bebyggelse kommer att
forandra hur omradet upplevs idag, bade pa hall och i direkt anslutning till
platsen. Kalmar Lans Museum har gjort en konsekvensbedémning genom
volymstudie (2025) for att beskriva hur planforslaget paverkar riksintresset for
kulturmiljovarden. Arbetet gallande bedémning av paverkan pa riksintresset for
kulturmiljovarden Vastervik (H90) grundar sig i Riksantikvarieambetets handbok
for Kulturmiljovardens riksintressen enligt 3 kap. 6 § miljobalken, 2014-06-23. De
allmanna raden utgar fran principer om att:

e olika omraden ar olika kansliga,

e olika typer av paverkan kan medféra skada

e och att mer &n obetydlig skada kan utgora pataglig skada.

| denna del av handboken finns ocksa tillvdgagangssatt for att bedoma pataglig
skada. Beddmningen av paverkan pa riksintresset utgar ifran féljande skala:

e FOrbattring

e Neutral paverkan

e Skada

e Risk for pataglig skada

Kalmar Lans Museums sammanvagda bedémning ar att den foreslagna
detaljplanen for kvarteret Stenhamra innebar att delar av riksintressets uttryck
till viss del kommer att forsvagas. Det uttryck som till viss del férsvagas ar
“Trdstadsbebyggelse fran 1700- till 1900-talet med hus som vanligtvis dr 1%-2%
vaningar héga, klddda med trdpanel eller putsade och mdlade i ljusa férger eller
rédmdlade” samt ”S:ta Gertruds medeltida kyrka med kringliggande miljé”.
Beddmningen grundar sig i att stérre och hogre byggnadsvolymer tillkommer i
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anslutning till riksintresset nar omradet borjar bebyggas. De storre och hogre
volymerna har en viss negativ inverkan pa karaktaren, och darmed motivet, av
en historisk “trd- och smdstad” med “smdskalig trdhusbebyggelse fran 1700-
talet till 1900-talet”. Som enskild exploatering bedoms darmed de féreslagna
tillkommande volymerna medfora en risk for skada pa riksintresset. (Kalmar Ldns
Museum, 2025)

Beddmningsskalan som anvands vid bedomning om paverkan pa riksintresset
saknar gradienter. Om det beddéms finnas paverkan, oavsett storlek, faller
forslaget pa risk for skada.

| Stenhamras fall har flertalet skademinimeringsatgarder gjorts genom
gestaltningsprogram och reglering i plankartan for att minska risken for pataglig
skada pa riksintresset. Det ror sig bland annat om utformningsbestammelser for
svarta och mattnad pa fasader, takvinklar, héjder och placering av byggnader. |
gestaltningsprogrammet hanteras taklandskap, bostadsgardar, fasader med
mera.

For att ytterligare minska risk for férsvagning av uttrycket “S:ta Gertruds medel-
tida kyrka med kringliggande miljé” skulle det enligt den antikvariska
volymstudien kravas att skalan pa den tillkommande bebyggelse bearbetas.
Forsvagningen uppstar dock endast i ett fatal vyer medan uttrycket ar opaverkat
i flertalet.

Kommunen bedomer att foreslagna volymer &r lampliga att préva i samrad
utifran Kalmar Lans Museums beddmning. Vid en fortatning i ett centralt lage ar
viss paverkan ofrankomlig, men flera atgarder har vidtagits i forslaget for att
minimera skadan pa riksintresset.

S:ta Gertruds medeltida kyrka med kringliggande miljé.

Detaljplanen medger inte bebyggelse som pa de flesta hall konkurrerar med S:ta
Gertruds kyrktorn. Det kommer fortsatt vara synligt, dven om det i vissa vyer blir
nagot skymt av den nya bebyggelsen. Langs med Sankta Gertruds gata
sakerstalls att tradgarden och Flinkska villan blir kvar. Det innebar att sikten fran
gatan mot kyrkan fortsatt kommer att vara oférandrad.

Stadens rdtvinkliga gatundt, till stor del utfért enligt stadsplanen frdn 1670-talet.
Detaljplanen paverkar inte det existerande gatunatet. Planen sakerstaller en ny
koppling mellan Reginelundsgatan och Ostra kyrkogatan. P& sa sitt behalls
rutndtet och binds samman.

Bibehdllen kvartersindelning sedan tidigt 1700-tal med sma tomter i stadens
nordvdistra och syddéstra del samt stérre tomter i centrum kring Stora Torget.
Den existerande kvartersindelningen paverkas ej. Likt gdllande stadsplan
sakerstiller denna detaljplan en koppling mellan Reginelundsgatan och Ostra

kyrkogatan. Planomradet delas naturligt in i tva “kvarter” eller omraden for
bostader.
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Trdstadsbebyggelse fran 1700- till 1900-talet med hus som vanligtvis dr 1% - 2%
vdningar héga, klddda med trdpanel eller putsade och malade i ljusa firger eller
ré6dmdlade.

Detaljplanen reglerar hojder pa ny bebyggelse sa att de pa ett respektfullt vis ska
mota den existerande bebyggelsen och dess skala, samtidigt som en ny arsring
ska fa lov att ta plats i staden. En utformningsbestimmelse sdkerstéller att det
inte ar mojligt att gestalta fasader med kritvit farg, nagot som hade kunnat
sticka ut och negativt paverka riksintresset. Gestaltningsprogrammet lyfter olika
majliga kulérer som kan anvandas for att skapa ett samtida uttryck samtidigt
som den befintliga brokigheten ska kunna vara mojlig att inspireras av.
Foredragna fasadmaterial presenteras och omfattar framst trd, men aven tegel
och puts vilket bland annat anknyter till tegellangan.

Med stod av de bestammelser som inforts i plankartan — sdsom rivningsférbud,
skydds- och varsamhetsbestammelser, begrdansningar i byggratt och
byggnadshdjd, samt utformningskrav — och det gestaltningsprogram som tagits
fram for Stenhamra, gér kommunen bedémningen att betydande atgarder har
vidtagits for att i hog grad minska risken for pataglig skada pa riksintresset.

Den paverkan som trots detta kan uppsta maste dven vagas mot det allménna
intresset av att mojliggora fler bostader och en utveckling av centrumfunktioner
i ett centralt lage i Vastervik. Kommunens samlade bedémning &r att denna
utvecklingsmojlighet vager tyngre an den risk for paverkan pa riksintresset som
planforslaget kan innebara.

Kumulativa effekter pa riksintresset for kulturmiljovarden

| bedémningen av paverkan pa riksintresset for kulturmiljovarden har Kalmar
lans museum aven tittat pa de kumulativa effekterna av flertalet pagaende
detaljplaner och stadsbyggnadsprojekt i centrala Vastervik. De pagaende projekt
som vagts in ar bland annat pagaende detaljplan vid Fiskaretorget, pagaende
detaljplan vid sjukhuset, Slottsholmen och den nya psykiatribyggnaden. Ur ett
kumulativt perspektiv menar utredningen att riksintresset paverkas i sadan
omfattning att det foreligger en risk att det inte langre kommer att ga att forsta
och uppleva delar av den riksintressanta miljon pa samma satt som tidigare. Alla
exploateringar tillsammans innebar en stor kumulativ pafrestning och darmed
negativa kumulativa konsekvenser for riksintresset. Det foreligger darmed en
risk for pataglig skada. Risken for pataglig skada uppstar dock pa grund av de
ovriga exploateringsplanerna (planerade och helt eller delvis utférda), inte pa
grund av den planerade detaljplanen for Stenhamraomradet.

Kommunen beddmer utifran konsekvensutredningen att Stenhamras paverkan
pa den kumulativa effekten ar marginell och ser darfor inte detaljplanen som
olamplig ur denna aspekt.

Kulturmiljoé enligt plan- och bygglagen

Konsekvensbedémningen som utforts av Kalmar lans museum hanterar dven
paverkan pa de kulturhistoriska karaktarsdragen utifran plan- och bygglagens
krav pa hansyn till stadsbilden och kulturvdrdena pa platsen (samt intresset av
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en god helhetsverkan) (PBL 2 kap. 6 §). Bedomningen av befintlig bebyggelse
inom omradet gors dven utifran forvanskningsférbudet enligt PBL 8 kap. 13 §
eftersom omradet betraktas som ett sarskilt vardefullt bebyggelseomrade.
Bedomningen fran Kalmar Lans Museum &r att ett fullt genomférande av den
foreslagna detaljplanen till vissa delar tar stor hansyn till stadsbilden och
kulturvdrdena pa platsen enligt plan- och bygglagen 2 kap 6 §. | de fall da
detaljplanen inte visar lika stor hdansyn, och darmed till viss grad har en negativ
paverkan pa kulturmiljon, galler det karaktdrsdrag som ror omradets luftighet
och utblickar, omradets gronska samt omradets moéte med den gamla staden
och Reginelunds villabebyggelse.

Kalmar Lans Museums beddmning ar att detaljplanen bidrar till att andringar
inom omradet uppfyller forvanskningsférbudet enligt 8 kap. 13 § da de aldre,
valbevarade byggnadernas kulturvarden skyddas och tillkommande byggratter i
anslutning till dessa har utformningsbestammelser och regleringar gallande
hojd.

| volymstudien lyfter Kalmar Lans Museum olika skadeforebyggande atgéarder.
Det konstateras att manga av dessa behandlas i gestaltningsprogrammet och
med hjalp av planbestammelser. Vad galler utveckling av
gestaltningsprogrammet med kapitel for gronstrukturer eller en
gronstrukturplan, planeras detta goras till granskning. Gestaltningsprogrammet
innehaller idag avsnitt om vikten av forgardsmarker, gronska pa bostadsgardar
med mera. Kapitel for de allmanna platserna och deras gréna varden tas fram till
granskning. Gestaltningsprogrammet har kompletterats med text om majlighet
till grona tak pa komplementbyggnader och spaljéer med vaxtlighet. Stora delar
av marken ar prickad i detaljplanen for att sdkerstalla att all mark inte blir
bebyggd.

Bade Flinkska villan och den befintliga tegellangan bevaras i detaljplanen. Bada
byggnaderna far ett utdkat skydd med hjalp av rivningsférbud och
varsamhetsbestammelser. Tegelldngan far dven en bestammelse om skydd av
kulturvarden. Aven stérre delen av den befintliga tradgdrden vid Flinkska villan
far ett skydd i och med att den planeras som parkmark istallet for kvartersmark.

Tillbyggnaderna till Flinkska villan har dock inte fatt utokat skydd, och
konsekvensen av planen ar att det ena uthuset behover flyttas. Huset har dock
fatt en ny byggratt pa plankartan och det sakerstalls genom villkor for
startbesked att uthuset skall vara flyttat innan ny bostadsbebyggelse far ske
inom det omrade som uthuset star pa idag.

Kulturmiljoutredningen rekommenderar att dven delar av interiéren av Flinkska
villan bor férses med varsamhetsbestammelser. Det ar kommunens beslut att
det endast ar exteridra delar som forses med varsamhetsbestimmelser. Detta
dels da det &r utsidan som de flesta manniskor i Vastervik har en anknytning till
och faktiskt moter, dels att det ska vara mojligt att pa ett effektivt satt i
framtiden kunna anpassa byggnadens insida for att den ska kunna brukas for
olika anvéndningar sa som exempelvis café.
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Nuvarande markanvandning

Idag ar stora delar av parkeringen, Flinkska villan med tréadgard planerad som
kvartersmark. Den nya detaljplanen foéreslar fortsatt delar av omrddet som
bostadsandamal, men sikerstaller att stora delar av tradgarden bevaras som
parkmark och ger mojlighet for centrumandamal i Flinkska villan och i
tegelldangan.

..:;.",'i ..;
~TrT .' 'il-l!
¥ )

Figur 32: Utsnitt gdllande stadsplan C9 fér del av planomrddet. Stora delar av omradet éir planlagt
som kvartersmark (gult). Allmén platsmark gata strécker sig frén Ostra kyrkogatan till
Reginelundsgatan. R6d linje visar ungefdrligt delen av géllande plan som

Hamngatan ar idag planlagd som allman platsmark gata. Det finns dven ett
omrade som ar planlagt for bilservice (G). Strandpromenaden ar planlagd som
parkmark. En konsekvens av planen blir att omradet markerat med rétt nedan
planeras som allméan platsmark torg istallet. Mgjligheten blir har att pa ett mer
effektivt vis hantera fordonstrafik pa gaendes villkor, parkeringar,
platsbildningar, planeringar och méjliga framtida atgarder for stigande
havsnivaer.
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Figur 33: Utsnitt ur géllande detaljplan fér Hamngatan och parkstrdket Réd linje visar ungefarllgt
delen av gdllande plan som ingdr i nytt planomrade.

Idag utgor ungefar halva anvdandningsomradet av parkmark. En
planbestimmelse sakerstaller att minst 25% av ytan ska besta av vegetation.
Konsekvensen innebar att en storre del av ytan kan bli hardgjord, men inte hela
ytan. Att begrdnsa hela ytan fran att bli hardgjord sakerstaller mojligheten att
bevara miljéer vid vattnet som ar vardefulla for djur och vaxtliv.

Inom planomradet finns en atervinningsstation. Konsekvensen av planens
genomférande ar att atervinningsstationen behover omlokaliseras.

Tradgarden bevaras i stor utstrackning men blir mindre an den ar idag i och med
tillkommande bostadsbebyggelse, parkering for Flinkska villan och mdjlighet till
utbyggnad av Flinkska villan. Aven om grénytan minskar ar syftet med
genomfdrandet av planen att marken ska bli tydligare som allméan plats och
kunna utnyttjas battre i och med de forandringar som sker.

Trafik och parkering

Befintliga 228 parkeringsplatser tas bort till férman fér ny bostadsbebyggelse
med cirka 80 parkeringsplatser. Skillnaderna i ADT (arsdygnstrafiken) som detta
medfér antas vara marginella i férhallande till den ADT som &r pa
omkringliggande gatunat idag.

Detaljplanen innebar att 184 allmdnna parkeringsplatser och 44 som anvands for
privat bruk forsvinner. Kommunen arbetar for att 16sa andra parkeringsplatser
till de som ror privat bruk. Detta behdver vara klart innan detaljplanen antas.
Det kommer fortfarande att finnas mojlighet till ett antal parkeringsplatser for
allmanheten inom planomradet, framst inom allman platsmark torg, langs med
Stenhamragatan och vid Flinkska villan. Inom Vasterviks tatort finns dock ett
stort utbud av parkeringsplatser. Dock kan det vid maxtid pa aret finnas ett
underskott pa parkeringar i Vastervik, beroende pa om Vasterviks sjukhus loser
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sina parkeringsplatser pa egen fastighet. Det finns ett antal olika majliga
atgarder for att 16sa detta, bland annat genom tillfalliga sommarparkeringar. Om
sjukhuset skulle 16sa sina parkeringar pa sin egen fastighet skulle ddremot en
kapacitet med 97 parkeringsplatser finnas tillgdngliga dven under den mest
belastade timmen under sommaren. Fragan for parkering anses darfor vara
moijlig att 16sa, bade genom tillfalliga atgarder, mobilitetsatgarder och hantering
i ett storre strategiskt perspektiv.

Skuggpaverkan

Med en tillkommande bebyggelse 6kar ocksa skuggpaverkan pa omkringliggande
omraden. Kommunens bedémning ar att skuggpaverkan enligt genomford
studie ar acceptabel och inte medfor nagon betydande olagenhet for
naturvarden eller boende i angransande omraden.

Nedan visas skuggstudie under vardagjamning, vilket infaller i slutet av mars.
Hela studien finns bilagd planhandlingarna.

Klockan 15:00 Klockan 17:30
Figur 34: Bild som visar skuggstudie under vardagjdmning vid olika klockslag. Kdlla: Skanska.
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Naturviarden, skyddsvarda trad och fladdermoss

En konsekvens av detaljplanens genomfdrande ar att stora delar av den
tradgardsyta som har naturvarden i form av skyddsvarda trad och som &r
fodosoksomrade for fladdermdss bevaras som allmén platsmark park. Detta ar
positivt da det starker mojligheten till bevarande av de varden som finns idag.
Samtidigt innebar detaljplanens genomférande att delar av tradgardsytan i norr
forsvinner till forman for ny bebyggelse i form av bostader samt att en mindre
del i sydvast blir andamal for allman parkering. Marken som tas i ansprak for
bostader innebar bland annat att ett av de trad som utpekats som sarskilt
skyddsvart falls. Anledningen till att tradet klassats som sarskilt skyddsvard antas
framst vara att det ror sig om en grovt haltrad. Kommunens bedémning ar att
genom att ateranvinda den doda veden inom allmén platsmark natur har
adekvata kompensationsatgarder genomforts. Ett samrad kommer att hallas
med Lansstyrelsen mellan samrad och granskning. Den mark som tas i ansprak
for parkering har under fladdermusinventeringen inte visat pa nagon hog
aktivitet for fladdermdss, men har potential att kunna skapa nya miljéer for
fladdermdssen. Parkeringarna halls dock till ett minimum och 6vrig parkmark i
denna del har fortfarande mojlighet att iordningstallas for att forbattra
biodiversitet och bli méjligt fodoséksomrade for fladdermass.

Tre av de skyddsvéarda traden inom planomradet kommer att bevaras. En
konsekvens for dem &r att de far mer bebyggelse i sin ndrhet. Dock sédkerstalls
minst tva meters skyddszon fran tradkronan vid tillkommande bebyggelse. De
forses dven med bestdmmelser om att marklov kravs for tradfallning. Enligt
lansstyrelsernas skrift “Skydda traden vid arbeten” ar det bra om tradet kan
skyddas minst 2 meter ut fran kronan och battre om tradet skyddas 15 ganger
stamdiametern. | planforslaget sdkerstalls 2 meter fran tradets krona overallt
dér ny bebyggelse tillkommer. Fér de tva mindre traden inom planomradet som
bevaras klaras 15 ganger stamdiametern, undantaget dar befintlig byggnad
redan finns. For almen klaras 15 ganger stamdiametern 6ster och séder om
tradet (vaster om begransar Stenhamragatan). Att 15 ganger stamdiametern
inte uppnas overallt skulle kunna medféra en 6kad risk for tradet vid bebyggelse
och markarbeten. | detta fall bedoms det som tillrdckligt bra att minst tva meter
fran droppzon sakerstalls pa de fa stéllen dar 15 ganger stamdiametern inte ar
moijlig pa grund av att fa till fler bostader i Vasterviks centrala delar.

| fladdermusinventeringen framkommer att tradgarden idag anvands som
fodosoksomrade, men att inga kolonier har hittats. Temporéra viloplatser kan
dock inte uteslutas. Som forsiktighetsmatt rekommenderas dock att eventuell
avverkning av trad endast sker under vinterhalvaret och att berérda trad
kontrolleras innan eventuell avverkning sa att inga potentiella individer av
dagvilande fladdermdss kommer till skada. Flinkska villan planeras att bevaras
varfor ingen paverkan bedéms pd mojliga boplatser i byggnaderna. Forradet
beddms inte utgora boplats for fladdermdss och planeras att rivas eller att
flyttas till annan plats. Enligt planforslaget paverkas framst den befintliga
parkeringen av exploateringen vilket till och med kan gynna fladderméssen med
tillkommande vegetation. Den planerade bebyggelsen ndrmast tradgarden
innebar dock avverkning av nagra trad.
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Exploateringen bedoms framst paverka fladdermdss negativt i form av
tillkommande ljusféroreningar som nar jakthabitat i tradgarden. Atgarder bor
framst fokusera pa att ta fram en belysningsplan for att minska den uppkomst av
barridrer och forsamring av livsmiljoer som belysning kan medfora.
Tillkommande belysning utifran tillganglighets- och trygghetsaspekter bor
minimeras till ytor dar belysning gor storst nytta. Belysning vintertid nar
fladdermdssen ar i dvala bedoms dock vara okej. | tradgarden bor narvarostyrd
belysning dvervagas, alternativt att tradgarden halls mérk. Omraden som
beddmts som sarskilt [Ampliga som livsmiljoer for fladdermoss bor generellt
hallas sa morka som mojligt under fladdermdssens aktiva period under
sommarhalvaret. Fasadbelysning fran tillkommande bebyggelse bor begrdnsas
mot tradgarden, vilket i detaljplanen regleras med en skyddsbestammelse (m;).

Callunas samlade bedémning ar att en utveckling av Stenhamra med nya
byggnader ar mojlig utan att bryta mot bestammelserna i
artskyddsférordningen, under férutsattning att anpassningar gors via
forstarkningsatgarder och forsiktighetsmatt — anpassningar som sakerstaller
fladdermdssens majligheter att nyttja omradet dven i fortsattningen. Utveckling
av den norra, 6stra och centrala delen av detaljplaneomradet ar mojlig om ett
antal forsiktighetsmatt foljs gallande framfér allt belysning vid de gréna strak
som planeras mellan och vid sidan om tillkommande byggnader. Tradgarden i
den véastra och sddra delen av detaljplaneomradet utgor ett fodosdksomrade
med lampligt jakthabitat. Har kravs forsiktighetsmatt nar det galler belysning
samt vid eventuell avverkning av trad. Generellt bedéms utvecklingen av
Stenhamra dven kunna gynna fladderméssen med fler grona strak i riktning ner
mot vattnet. Calluna bedémer anpassningarna som tillrackliga fér att den lokala
fladdermusfaunan fortsatt ska kunna nyttja omradet i framtiden och att vidare
artskyddsutredning inte dr nodvandigt.

Ljus

Exploateringen skulle kunna medféra 6kad allmanbelysning, punktbelysning fran
skyltar och ljus fran trafiken i omradet. Detta ger en storre belysningsmangd an
tidigare. Inom parken behdover dock belysning ske pa ett sadant vis att hdnsyn
tas till det djurliv som finns dar. For att motverka storande belysning mot parken
har en skyddsbestammelse for ljus placerats ut i den sddra kvartersmarken for
bostader.

Kommunen avser arbeta med belysningsfragan genom att mellan samrad och
granskning utoka gestaltningsprogrammet med avsnitt om belysning pa allméan
plats och fasader som vetter mot parkmark for att bade kunna ta hansyn till
manniskors trygghet och sakerstalla sa liten paverkan som mojligt pa
fladdermdssen.

Strandskydd

En konsekvens av detaljplanens genomfdrande ar att strandskyddet upphavs.
Denna konsekvens anses inte ha en negativ paverkan da omradet idag redan ar
ianspraktaget och nyttjas som parkeringsplats, vilket gor att det saknar
betydelse for strandskyddets syften enligt MB 7 kap 18 ¢ § punkt 1. Det ar dven
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val avskilt fran strandlinjen av befintlig bebyggelse (tegellangan) och Norra
strandvagen enligt MB 7 kap 18 c § punkt 2. Delar av omradet &r dessutom
fortsatt allman platsmark och fortsatt tillganglig for manniskor att vistas langs
med viken och strandlinjen.

Buller

Da planomradet idag ar parkeringsomrade med cirka 180 platser och den nya
bebyggelsen omfattar knappa 100 parkeringsplatser antas ADT:n
(arsdygnstrafiken) inte paverkas namnvart och darav inte heller nivan pa
trafikbuller, varken till det battre eller séamre, i och med ett genomférande av
detaljplanen. Lds mer om bullerpaverkan pas. 15-17.

Dagvatten, skyfall och stigande havsnivaer

En konsekvens av detaljplanens genomfdrande ar att det finns maojlighet att pa
allman platsmark anlagga skyfallsstrak som hjalper till att sdkra omradet fran
oversvamning. Detaljplanen sdkerstadller dven att ny bebyggelse skall klara
naturligt 6versvdammande vatten fran Gamlebyviken. Det innebar att stora delar
av omradet klimatsakras.

Ytterligare en positiv paverkan ar mojligheten att forbattra fordrdjnings- och
reningsatgarderna inom planomradet nar parkeringsplatsen gors om till
bostadskvarter.

VA-kapacitet

Dagvattenutredningen fran Vatten- och samhallsteknik (2025) konstaterar att
den tillkommande bebyggelsen ger en 6kning av mangden spillvatten fran
detaljplaneomradet och en risk for 6kad frekvens/volym av braddat
avloppsvatten. For att minska braddningen kravs atgarder pa befintligt spill- och
dagvattensystem. VA huvudmannen arbetar systematiskt med kommunens VA-
sanering och braddning minskas allt eftersom det kombinerade ledningsnatet
ersatts med separerade ledningar. En konsekvens av detaljplanens
genomfdrande ar ett sdkerstallande av nytt markreservat for allmannyttiga,
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underjordiska ledningar som kan vara en del i arbetet med pagaende VA-
sanering av det kombinerade ledningsnatet.

Dricksvattenkapaciteten ar enligt VME tillracklig for utbyggnad av planomradet.

Markféroreningar

En positiv konsekvens av genomfdrandet av detaljplanen ar att de féroreningar
som identifierats inom planomradet avhjalps eller att andra skyddsatgarder
genomfors s3 att de inte utgdr an risk for manniskors halsa och sakerhet.

Stallningstagande

Sammantaget bedéms genomférandet av detaljplanen inte medféra nagon
pataglig skada pa riksintressen enligt 2 och 4 kap Miljobalken (MB 1998:808).
Strandskyddet upphavs i och med planen med motivation enligt tidigare under
rubriken ”Genomférandefragor — Strandskydd”. Detaljplanen anses dven vara
forenligt med 3, 4 och 5 kap i MB. Efter samradet behéver vidare utredningar tas
fram géllande fornlamningar och arkeologi.

Kommunen beddmer att ett genomfdrande av planen inte kan antas innebéra
betydande paverkan fér miljon, manniskors halsa och sakerhet eller
hushallningen med mark, vatten och andra resurser i enlighet med Miljobalkens
(1998:808) 6 kapitel. Den samlade bedémningen blir att varken en enskild faktor
eller faktorernas samlade effekt utgdér nagot behov av en strategisk
miljdbedémning. Undersdkning av betydande miljopaverkan finns som bilaga,
vilket samrads parallellt med planhandlingarna.

Miljokonsekvenser

Miljokvalitetsnormer

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

Miljokvalitetsnormer for vatten

Enligt dagvattenutredningen (VoS, 2025) paverkas inte miljokvalitetsnormen
negativt av ett genomférande av detaljplanen. Utredningen sammanfattar att
dagvattnet fran planomradet leds till vattenforekomsten Yttre Gamlebyviken.
Planomradet utgor endast en liten andel av vattenférekomstens
avrinningsomrade. Exploateringen kommer medfdra att fororeningsbelastningen
minskar jamfért med nuvarande belastning. Kvantiteter och féroreningshalter i
utgdende dagvatten ar med planforslagets dagvattenhantering laga och bedéms
inte forsamra miljokvalitetsnormerna fér vatten. Da detaljplanen medfor en
forandrad markanvandning fran parkering till bostader ar det att forvanta en
minskad belastning av fororeningar.
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Viktigt for att minimera paverkan ar att valja hallbara material vid bebyggelse
och skotsel av bostadskvarteret. Sarskilt i byggskedet ar det viktigt att sakerstalla
att det finns rutiner for att férhindra att det hamnar skrap, sediment eller
fororenat byggdagvatten i recipienten. En tillfallig skarmbassdng kan vara ett
alternativ for att skydda recipienten i byggskedet, men det kan dven finnas
andra l6sningar som ar effektiva. Stérst momentan belastning kommer att ske
under byggfasen. Det ar darfor viktigt att stalla krav pa hantering av
byggdagvatten och lanshallningsvatten sa att vattenférekomsten inte paverkas
negativt.

Planomradets utformning innebar att det finns plats for att skapa
dagvattenanldggningar inom planomradet.

For att inte forsamra maojligheten att atgarda det kombinerade ledningsnatet
och dérigenom minska braddningen foreslas det goras plats for nya VA-
ledningar genom planomradet. Detta sakerstalls med hjalp av nytt u-omrade
som stréicker sig mellan Reginelundsgatan och Ostra kyrkogatan.

Miljokvalitetsnormer for luft

Detaljplanen provar markens lamplighet for bostader och centrumandamal.
Inneborden ar att nuvarande anvandning, parkering, forsvinner. Samtidigt som
de planerade bostaderna kan medfora en nagot 6kad biltransport minskar ocksa
de transporter inom omradet som idag sker till och fran parkeringsplatserna.
Sammantaget bedoms miljokvalitetsnormen for luft inte paverkas negativt med
hansyn till den nya planlaggningen.

Miljokvalitetsnormer for buller

Da befintlig parkeringsplats ersatts med bostader och ett betydligt mindre antal
parkeringar antas inte miljokvalitetsnormerna for buller paverkas namnvart i och
med ett genomférande av detaljplanen.

Sociala konsekvenser

Genom fortatning av samhallet kan fler bostader skapas i anslutning till befintlig
infrastruktur. Fler tatortsndra boenden mojliggdr befolkningstillvaxt och skapar
sociala fordelar med gemensamma ytor och miljoer for méten med hallbara
bostadsmiljoer.

Planen medger fler bostader i ett centrumnara lage med narhet till skola,
forskola, stadspark, stadscentrum och kommunal service. Det finns god
infrastruktur for gang, cykel och bil.

En utveckling av omradet ar en ansats att mojliggora for tillvaxt i Vasterviks
tatort pa ett hallbart vis. Blandningen av boende och centrumandamal majliggor
for att omradet befolkas under bade dag- och kvillstid, nagot som &r positivt ur
ett trygghetsperspektiv. Utveckling av allménna platser ger mojlighet for
Vésterviksbor fran andra omraden att ta sig hit, vilket ar positivt med tanke pa
att framja moten mellan olika socioekonomiska grupper. Genom en utveckling
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av forutsattningarna for de kommersiella verksamheterna i omradet kan ocksa
fler arbetstillfallen tillskapas och fler kommuninvanare kan fa arbete.

Detaljplanen sékerstéller en fortsatt finmaskighet i omradet genom parkstraket
som gar fran tradgarden vid Flinkska villan till strandpromenaden samt att det
tillskapas en kvartersgata som knyter ihop Reginelundsgatan med Ostra
kyrkogatan. Att det finns mojlighet att rora sig i och kring detta omrade samt en
mojlighet till narhet ar ytterligare en viktig social faktor vad galler tillganglighet,
rorelsefrihet och maojlighet att skapa moten mellan olika manniskor. Méten kan
vara mellan manniskor som ytligt kinner varandra eller bor i samma omrade,
eller genom att vi ser madnniskor som vi annars inte hade traffat pa och som
kanske tillhér en annan socioekonomisk grupp.

Barnperspektivet

Barnperspektivet utgar fran den vuxnes medvetenhet utifran sin erfarenhet och
forstaelse och forsoker aterskapa barnets perspektiv. Vid planlaggning blir det
saledes viktigt att inkludera barnperspektivet i planeringen. Vid utformning av
allménna platser ar det viktigt att astadkomma en levande, 6ppen och barnsaker
miljo. Det dr utmaningen att ta ner storskaligheten och kanslan av manskliga och
intima rum. Man bor fokusera pa hur miljé upplevs i 6gonhojd for barn i alla
aldrar samt for vuxna.

Det ar positivt ur ett barnperspektiv att den nya bebyggelsen ligger i direkt
anslutning till allméanna grona omraden. Det ger mojlighet att pd egen hand
kunna utforska miljon nara bostadsomradet. Att det finns goda kopplingar med
gang- och cykelstrak ar ytterligare positiva aspekter for att starka mojlighet till
sjalvstandighet och rorelsefrihet.

Detaljplanen sadkerstéller att gardsmiljoer ska finnas i direkt anslutning till
bostaderna. Ur ett barnperspektiv ar det fordelaktigt om entréer till byggnader
moter gardsmiljoer sa att de sjélva kan ta sig fran lagenheten till garden for att
leka. Ur detta perspektiv ar det dven fordelaktigt om lagenheter har fénster mot
gardarna, som gor att féraldrar kan ha uppsikt 6ver lekande barn och vara
narvarande dven om de inte ar med i leken.

Gardsmiljoer bor utformas med omsorg om mikroklimatet foér att skapa sa goda
forhallanden fér barn som maojligt. Det innebar att sdkerstélla goda
solférhallanden samtidigt som det ska finnas majlighet till skuggiga platser. La
och skyddade horn ar ocksa fordelaktiga. Skuggstudierna visar att det kommer
finnas soliga gardsmiljéer under vardagjamning, sarskilt under eftermiddagen.

Ur ett barnperspektiv skulle det troligtvis vara annu mer fordelaktigt om hela
tradgarden sparades och om detaljplanen sédkerstéllde nagon form av allman
lekplats, bollplan eller liknande. Avvagningen har ar att mojligheten att fa till en
genomforbar exploatering med en begransning i hojd i forhallande till
riksintresset vager hogre. De allmanna platserna for park och torg skulle mycket
véal kunna innehalla olika aktivitetszoner for barn och unga. Detta preciseras
dock inte nu, men atgarder dr mojliga att genomfora i ett framtida skede.
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Sammantaget ar stallningstagandet att ett genomférande av detaljplanen far en
positiv konsekvens pa barnperspektivet da befintlig parkeringsplats gérs om till
bostadsandamal med gardsmiljoer, planen innebér sdkerstallande av allmanna
platser i narhet till bostadsomradena som kan vara ytor for aktivitet, lek och
rekreation samt att tillgangligheten till platserna ar goda.

Trygghet
Detaljplanen redovisar ett omrade som i huvudsak innehaller bostader och

centrumandamal. Omradets lage i staden innebar att utbudet av service ar
forhallandevis hogt nara planomradet. Dock ligger ndrmaste busshallplats langre
bort an rekommendationer fran Trafikverket. Tillgdngligheten till centrum och
service anses anda vara god. Fordelaktigt hade varit att i framtiden se 6ver
kollektivtrafikslinjer och hallplatser for att kunna fa till en storre tackning i
centrum. Gang- och cykelnatverket &r val utbyggt i anslutning till omradet och
skapar goda majligheter for rorelsefrihet.

Att tillskapa fler boendemdijligheter och att blanda dessa med majlighet till
centrumandamal skapar goda chanser for bibehallen och 6kad trygghet i
omradet. Fler madnniskor som bor och som jobbar skapar mer liv och rérelse pa
de allmanna platserna och fler 6gon pa gatan fran bostader. | planarbetet blir
det viktigt att jobba med belysning av allmanna platser sa att behoven for
fladdermdss nattetid och manniskors trygghetsbehov inte krockar med
varandra. Losningar kan galla att skapa mojlighet till sensorstyrd belysning i
parkomradet med lyktor riktade ned mot marken. Det kan ocksa vara moijligt att
fokusera strak som skall vara upplysta under de morka timmarna, som ligger
utanfor parken, och Iata vissa strak vara obelysta. Den minskade finmaskighet
som detta skulle leda till for manniskor under sommarhalvaret skulle kunna vara
minimal och acceptabel.

Tillganglighet

Kraven pa tillganglighet 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 funktionsnedsattning. Vid nyanlaggning av
allménna platser géller Boverkets foreskrifter och allmanna rad om tillganglighet
och anvandbarhet for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsférmaga
pa allménna platser och inom omraden for andra anldggningar an byggnader,
forkortat ALM. | ALM stalls krav pa tillgdnglighet och anvandbarhet pa allménna
platser och omraden fér 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.

Dialog med Raddningstjansten har skett under planarbetet och kommer att

fortsatt ske fram tills att planen antas. Framkomligheten for raddningstjanstens
fordon genom raddningsvag maste sakerstallas.
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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 gdllande lagar och regler rérande
tillganglighet, och att eventuella atgarder for att uppfylla tillgdnglighetskraven i
forsta hand sker pa den egna fastigheten.

GENOMFORANDEBESKRIVNING

Plangenomforandet ska beskriva de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och
fastighetsrattsliga atgarder som erfordras for ett samordnat och dndamalsenligt
genomfdrande av detaljplanen. Det ska ocksa framga vilka konsekvenser dessa
atgarder far for fastighetsdgarna och andra berorda.

Genomfdrandebeskrivningen har ingen egen sjalvstandig rattsverkan. Den
fortydligar detaljplanens syfte och blir darigenom vagledande vid
genomforandet av detaljplanen.

Organisatoriska fragor

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

Tidplan

Planarbetet bedrivs enligt foljande 6versiktliga tidplan:
Planuppdrag 2014-03-24
Samrad maj 2025
Granskning varen 2026
Antagande hosten 2026
Genomfoérandetid

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

Ansvarsfordelning, huvudmannaskap
Kommunen ar huvudman for allman platsmark.

Avtal m.m.

Markanvisningsavtal

En avsiktsforklaring har tecknats mellan Vasterviks kommun och Solhem
projektutveckling AB. | den konstateras att kommunen har for avsikt att
detaljplanera omradet och teckna markanvisningsavtal med Solhem
projektutveckling AB.
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Framtagande av markanvisningsavtal pagar och ska vara tecknat senast 2025-12-
31. Markanvisningen ar en dverenskommelse mellan kommunen och
exploatoren Solhem projektutveckling AB om ensamratt for exploatoren att
under en begransad tid och under givna villkor férhandla med kommunen om
overlatelse av de kommunalt dgda fastigheterna Stenhamra 13, Vastervik 4:13
samt Stensagen 1, vilka skall bebyggas med bostader och 6verga till
kvartersmark. Avtalet ska i huvudsak reglera fragor géllande ansvarsfordelning,
fastighetsreglering, ersattning for mark planlagd som kvartersmark samt allman
platsmark.

Markanvisningen av kommunal mark omfattar drygt 10 000 m?.

Ovriga avtal

Atgarder for genomforandet av planen sker exempelvis genom avtal mellan
berdrda. Det kan galla t ex for vatten- och avloppsnatets nyttjande,
dagvattenhantering etc.

Mojlighet att flytta eventuella ledningar samt anlaggningar (t ex elskap,
belysningsstolpar) inom eller i direkt anslutning till planomradet kan endast
medges via 6verenskommelse med ledningsagare. Vid eventuell flyttning av
ledningar/anlaggningar forutsatts dessa flyttas pa exploatérens bekostnad.
Kontakt med ledningars huvudman skall ske i samband med genomférandet av
planen.

Strandskydd

Delar av planomradet, dess norra del, ligger inom omrade dér strandskydd
aterintrader i samband med planldggningen. Omradet markeras med sekundar
egenskapsbestammelse i plankartan med syfte att upphéva det aterintradda
strandskyddet med stéd av MB 7 kap 18 ¢ § 1-2.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsagande

Vasterviks kommun dger samtliga fastigheterna inom planomradet. Stenhamra
13, Vastervik 4:13, Stensagen 1, Stenhamra 14, Stenhamra 6, Stenhamra 7,
Vastervik 3:5 och Vastervik 4:6

Fastighetsbildning

Genomforande av detaljplanen férutsatter fastighetsbildning. Den nya
kvartersmarken kan delas in i en eller flera bostadsfastigheter. Detta sker genom
avstyckning och/eller fastighetsreglering.

Mark avsatt som allméan plats avses genom fastighetsreglering 6verforas till
kommunens fastighet Vastervik 4:6.

Fastighetsbildning och inrdttande av gemensamhetsanlaggning sker efter
ansokan till Lantmaterimyndigheten. Exploatéren och kommunen ansoker
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gemensamt om erforderliga lantmateriatgarder och forrattningskostnaden
fordelas i enlighet med upprattat markanvisningsavtal

Nyttjanderatt, parkering

Inom Vastervik 4:13 finns ett gdllande arrende avseende garage med 20
parkeringsplatser till forman for BRF Gamla Norr. Arrendet ar beldget inom mark
som avses bebyggas med bostdder och kommer att sdgas upp infor
genomfdrandet av detaljplanen.

| samband med att bygglov beviljades for tre radhusenheter (1982) pa
fastigheten Tryckaren 14 har tre parkeringsplatser iordningstallts pa
Stenhamraparkeringen enligt en férbindelse vilken ar att anse som ett sa kallat
parkeringskop. Parkeringskop anses utgéra nyttjanderatter vilka inom
detaljplanelagt omrade ar bindande i 25 ar. Avtalet kommer sagas upp infor
genomfdrande av detaljplanen.

Arbete pagar med att hitta alternativa parkeringar att hanvisa BRF Gamla Norr
och dgaren till Tryckaren 14. Utgangspunkten &r att ett rimligt antal
parkeringsplatser ska l6sas for berdrda fastigheter utifran gallande
parkeringsnorm.

Utover ovan namnda nyttjanderatter berors Stenhamra av ett avtal enligt vilket
fastigheterna Gaddan 1 och 2 disponerar totalt 21 parkeringsplatser inom
omradet. Avtalet ar inte att anse som en upplatelse utan som ett civilrattsligt
atagande for Vasterviks kommun att tillhandahalla detta antal parkeringsplatser
for Gaddan 1 och 2. Kommunen diskuterar omlokalisering av de aktuella
parkeringsplatserna med Stiftelsen Rosén Fastigheter.

Ledningsratt
Inga befintliga ledningsratter paverkas av ett genomférande av detaljplanen.

Inom blivande kvartersmarken i planomradets sodra del finns existerande
ledning. Ledningen avses flyttas till markreservatet (u-omradet) som korsar
planomradet. Overenskommelse om upplatelse av ledningsritt ska tecknas
mellan Exploatéren och ledningsagaren, Vastervik Miljo- & Energi AB.

Gemensamhetsanlaggning

| det fall flera bostadsfastigheter bildas kan ytor fér gemensamt dndamal, sdsom
exempelvis parkering, inrdttas som gemensamhetsanldggning for fastigheterna.
Dessa asatts da andelstal och blir gemensamt ansvariga for anlaggningens
utférande och drift. For att tillse att en ordnad foérvaltning erhalls kan en
samfallighetsforening bildas.

Fastighetskonsekvenser

Detaljplanen innebér att delar av omradet kommer omvandlas fran park
respektive parkering pa allméan platsmark till bostader pa kvartersmark.
Samtidigt utokas byggréatter pa tidigare kvartersmark fér bostadsandamal.
Konsekvenserna for respektive fastighet redovisas i tabell samt karta nedan.
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STENHAMRA‘

3 -
Figur 36: Karta som visar planomrddet i ljusbld férg, fast

VASTERVIK
46

VASTERVIK

fastighetsbeteckningar med réd text och siffra.

Fastighetsforteckning

Stenhamra 6

Stenhamra 7

Stenhamra 13

Nuvarande anvandning

Cykelvag.

Del av Ostra Kyrkogatan,
cykelvag och Flinkska
villan.

Flinkska villan samt del av
Sankta Gertruds vag och
cykelvdg ner mot
Vikgatan.

Detaljplan fér Stenhamra 13 m.fl.

2025-04-16

.=~ -VASTERVIK

35

ighetsgrdnser med réda streck och

Konsekvens av DP

Ny anvandning ar
parkmark med cykelvag.
Overfors till Vastervik
4:6.

Ny anvandning ar gata,
parkmark med cykelvag
samt kvartersmark for
transformatorstation.
Allman platsmark
overfors till Vastervik 4:6.
Fortsatt anvandning som
kvartersmark for Flinkska
villan samt ny
bostadsbebyggelse.
Utokade byggratter.
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Stenhamra 14

Stensagen 1

Vastervik 3:5

Vastervik 4:13

Vastervik 4:6

Cykelvag och Flinkska
villan.

Parkering samt del av
tegellangan.

Del av
strandpromenaden.
Parkering.

Sankta Gertruds vag,
Stenhamragatan, Norra
strandviagen samt AVS.
Del av tegellangan. Del av

Detaljplan fér Stenhamra 13 m.fl.

2025-04-16

Delar som utgor allman
platsmark, vag och
parkmark, éverfors till
Vastervik 4:6.

Ny anvandning ar
parkmark med cykelvag.
Overfors till Vastervik
4:6.

Ny anvandning ar
kvartersmark for
bostdader samt for
centrumandamal.
Oforandrad.

Ny anvandning ar
kvartersmark for
bostader med x for
allman tillganglighet for
gang och cykel.

Del av tegelldngan slas
samman till gemensam
fastighet for tegellangan.
Ovrig allman platsmark ar

strandpromenaden. oférandrad.
Figur 37: Tabell som visar pa planférslagets konsekvenser fér respektive fastighet.

Tekniska fragor

Teknisk forsorjning

Allmannyttig teknisk forsorjning pa allméan platsmark byggs ut och bekostas av
kommunen. Ledningar byggs ut och bekostas av respektive ledningsagare.

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

Dagvatten

Dagvatten ska i forsta hand omhandertas lokalt pa varje fastighet i enlighet med
kommunens dagvattenstrategi om lokalt omhandertagande av dagvatten.
Dagvattenstrategin anger att de forsta 10 mm av varje regn ska kunna férdréjas
inom respektive fastighet innan avledning till allmanna VA-anlaggningen for
dagvatten. Krav rorande detta regleras i kommande markanvisningsavtal.

Kommunen ansvarar for att dagvatten inom allméan platsmark (naturmark)
omhadndertas.
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Oversvamning

Kommunen har ansvar for att ny bebyggelse inte uppférs pa ett satt som riskerar
att drabbas av 6versvamning. | planforslaget stélls darfor krav pa att nya
byggnader ska utformas sa att deras konstruktioner klarar av 6versvammande
vatten. Det kan till exempel handla om att placera golvnivaer tillrackligt hogt
eller att anvanda tekniska I6sningar som skyddar mot intrangande vatten.

Brandskydd

Tillgangligheten for raddningstjanstens fordon medfor krav pa lokalgator och
anslutningsgator. Utrustning for livraddning och brandslackning ska inte behova
baras langre an 50 meter. 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 vl tilltagna gatuhorn eller vandplatser.

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

For att sakerstalla 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.

Geoteknik

Gator och ledningar anses kunna anldggas utan nagon sarskild forstarknings-
atgard. Oppen schakt far inte utféras under grundvattenytan utan att detta
godkants av ansvarig geotekniker.

Vid schaktnings- och fyllnadsarbeten erfordras atgarder for att inte orsaka
utdranering och grundvattensdankning mot omkringliggande byggnader och
anlaggningar.

Fororenad mark
Omradet ar stallvis fororenat fraimst i halter 6ver KM, men i en provpunkt
aterfinns de hégsta halterna (6ver MKM) av bland annat koppar, bly och zink.

Vid en forandrad markanvandning finns enligt undersdokningen ett visst
atgardsbehov, men risk finns fér att hogre fororeningshalter kan férekomma
inom fastigheten. Patraffade fororeningar ar heller inte avgransade och
kompletterande provtagning rekommenderas for att kartlagga féroreningarna
ytterligare samt for att kunna avfallsklassa massorna.
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Vem som ska utfora saneringen och vem som bekostar denna kommer att
regleras i kommande markanvisningsavtal.

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

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

Arkeologi
Arkeologisk utgravning kommer sannolikt att behovas. Bekostas av exploator.

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

Ekonomiska fragor

Ett antagande av detaljplanen innebar for Vastervik kommuns rattigheter och
skyldigheter att verkstélla. Krav kan stéllas pa att allman plats iordningstélls av
kommunen inom genomfdrandetiden.

Om detaljplanen andras eller upphavs under genomférandetiden har
fastighetsagare ratt till ersattning for eventuell férlorad byggratt som inte
utnyttjas.

Exploateringskalkyl

Kommunens berdknade kostnader och intdkter av planforslagets genomférande
redovisas nedan i 2024 ars prisniva. Ekonomin inom VA-huvudmannens
ansvarsomrade redovisas ej.

Exploateringskostnader (tkr)
Mark (Inkodp, ramark) 500 Ramarkvarde om 50 kr/kvm
Allman plats, torgyta 1000 lordningstallande av torgyta
Allman plats, park 1500 Ny parkering Flinkska villan, upprustning park
Administration 300 Internt arbete samhallsbyggnad,

konsult mark- & exploatering
Saneringsatgarder 1000 Sanering inom exploateringsomradet

Parkeringsledningssystem 150 Anpassningar

Summa: 4450
Intdkter (tkr)
Markforsaljning 34000
Summa: 34000
Resultat exploatering: +29,5 mkr
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Driftkostnader, allman platsmark

Kommunen har redan idag kostnader for skotsel av befintlig allman platsmark
och allmanna anlaggningar. Planen bedoms darfor inte medfora nagra okade
driftkostnader vad galler allman platsmark.

Genomfdrande av detaljplanen innebar forlorade intdkter for parkeringsavgifter
om cirka 800 tkr/ar. Det innebér & andra sidan minskade driftkostnader om cirka
200 tkr/ar.

Driftkostnaden for skotsel av allman platsmark bedéms i 6vrigt bara dndras
marginellt i férhallande till dagens situation.

Plankostnadsavtal

Plankostnadsavtal har tecknats mellan Solhem projektutveckling AB och
Vasterviks kommun. Syftet med avtalet ar att reglera villkor och forutsattningar
for framtagandet och genomférandet av ny detaljplan for Stenhamra 13,
Vastervik 4:13, Stensagen 1, Stenhamra 14, Stenhamra 6, Stenhamra 7,
Vastervik 3:5 och Vastervik 4:6.

| plankostnadsavtalet regleras att bestallaren Solhem projektutveckling AB
betalar for framtagandet av detaljplanen samt bekostar de utredningar som
erfordras for planens framtagande samt bekostar grundkarta,
fastighetsférteckning, annonsering och 6vriga kostnader som kan komma till
foljd av framtagande av detaljplanen. Planavgift ska darfér inte tas ut vid
bygglovsprévning.

Anslutningsavygifter
Vastervik Miljo & Energi tillampar géllande taxa vid varje enskild tidpunkt for
anslutning till foljande nyttigheter:

e Vatten och avlopp (VA)

e El

o Fiber

e Fjarrvarme

Utredningar
Utredningar framtagna i denna detaljplan bekostas av exploatorerna.

Detaljerade undersdkningar som kan kradvas vid byggnation inom aktuellt
planomrade bekostas av berord markéagare.

Byggnation och rivning

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

Exploatorer svarar for sanering av eventuella markféroreningar inom sina
respektive fastigheter, enligt tillsynsmyndighetens krav. Om markfoéroreningar
patraffas, till exempel vid schaktning, ska tillsynsmyndigheten
(miljeforvaltningen) informeras enligt 10 kap 9 § Miljébalken. Exploatéren ska da
utfora eller komplettera markféroreningsundersékning och sanering om det
behovs.

MEDVERKANDE TJANSTEPERSONER

| arbetet med detaljplanen har féljande tjanstepersoner medverkat.
Johan Delvert, Planarkitekt

Sara Dolk, Stadsarkitekt

Rickard Ljunggren, Mark- och exploateringsingenjor
Lars Holgersson, Miljéinspektor

Samuel Hermelin, Utredningsingenjor VME
Ann-Sofie Pettersson, Kulturenheten

Mattias Pettersson, Kommunekolog

Christer Sneitz, Projekteringsingenjor

Christer Ramstrom, Trafikplanerare

Sofie Brorsson, Bygglovskontoret

Erik Soderling, Raddningstjansten

Under planprocessen har tva workshops genomférts med kommunala
tjanstepersoner, konsulter och representanter fran exploatérerna. Den forsta
workshopen handlade om hallbarhetsparametrar och hur det dr mojligt att
jobba med dessa inom detaljplanen for Stenhamra. Den andra handlade om de
kulturhistoriska vardena och hur volymer och gestaltning paverkar dessa.
Resultatet fran workshoparna har gett avtryck i gestaltningsprogrammet samt
som planbestammelser och resonemang i planbeskrivningen.

Plankonsult, Krook & Tjader Kommunstyrelsens forvaltning
Petra Svensson Johan Delvert
Planforfattare, planarkitekt Planarkitekt

Plankonsult, Krook & Tjader
Lina Lindegren
Planforfattare, planarkitekt
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