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Granskningsutlatande

Antagandehandling

Granskningsutlatande

Detaljplan for Tandstickan 3 samt del av Vastervik
4:29, Vasterviks kommun, Kalmar lan

Arendets handliggning

Enheten for samhallsbyggnad fick 15 april 2019 beslut om planuppdrag fran
Kommunstyrelsen. Detaljplanen handlaggs med utokat forfarande enligt 5 kap.
Plan- och bygglagen. Syftet med detaljplanen ar att mojliggéra for bostader.
Planen ger en fortatning av flerbostadshus i ett centrumnaéra lage intill redan
etablerad infrastruktur och bostadsbebyggelse.

Planférslaget stalldes ut pa samrad mellan 2023-02-20 och 2023-03-13. Sakagare
enligt fastighetsforteckningen samt berérda kommunala och statliga myndigheter
och allménhet fick under samradstiden mojlighet att ldmna synpunkter. Samtliga
yttranden som inkom under samradet har bemotts i samradsredogorelsen som
var en del av granskningshandlingarna.
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Figur 1. Planprocessen enligt Plan- och bygglagen (2010:900).

Hur granskningen genomforts

Nar ett forslag till detaljplan har varit pa samrad och kommunen bearbetat det
utifran information och synpunkter som framkommit ska planforslaget vara
tillgangligt for granskning infor beslut om antagande. Granskningens syfte ar att
visa det bearbetade planférslag som kommunen har for avsikt att anta och
samtidigt ge berdrda intressenter en sista mojlighet att lamna synpunkter.

Efter att granskningstiden har tagit slut har kommunen sammanstallt de skriftliga
synpunkterna som har inkommit i detta granskningsutlatande.
Granskningsutlatandet ska innehalla en redovisning av kommunens
stallningstagande och férslag med anledning av synpunkterna. | de fall kommunen
inte tillgodosett inkomna synpunkter bor det ges en tydlig motivering.
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Detaljplaneforslaget har varit foremal for granskning mellan 2024-06-17 och 2024-
07-09. Myndigheter, sakdgare och allmanhet har fatt tillfalle att yttra sig.
Underrattelse om granskning har skett genom utskick i enlighet med aktuell
fastighetsférteckning, information pa kommunens hemsida samt kungérelse pa
kommunens digitala anslagstavla.

Pa grund av att bygg- och miljonamndens sammantrade var forst i augusti sa fick
dem tillatelse att Iamna in yttrande senare.

Inkomna granskningsyttranden

Under granskningstiden har det inkommit yttranden fran sju sakdgare och tva
ovriga, varav atta av dessa har varit med synpunkter pa forslaget. Samtliga
yttranden bedoms vara relevanta att ta upp i granskningsutlatandet. Under
granskningen har féljande yttranden inkommit:

Inkomna granskningsyttranden
Statliga organ

1. Lansstyrelsen 2024-06-27

2. Lantmateriet 2024-06-18
Kommunala organ

3. Milj6- och byggnadsnamnden 2024-08-21

4. Raddningstjansten 2024-06-18

5. Vastervik Miljo & Energi AB 2024-07-08
Sakagare

6. Tandstickan 22-25 2024-07-01

7. Cigarren4 2024-07-09
Ovriga

8. Naturskyddsféreningen i Tjust 2024-07-09

9. Kalmar lans museum 2024-07-02

Ej tillgodosedda synpunkter

- Lénsstyrelsen — Omformulering av bestdmmelsen om fardig golv-niva
samt inférande av planerad hojdsattning pa plankartan

- Miljo- och byggnadsnamnden — Undvika exploatering pa grasplanen

- Tandstickan 22-25 — Justering av byggratt

- Cigarren 4 — Undvika exploatering av grasplanen, alternativt
utdkning av naturmark

- Naturskyddsféreningen i Tjust — Undvika exploatering av grasplanen

Ovriga inkomna synpunkter bedéms vara tillgodosedda i och med &ndringarna och
kommentarerna enligt granskningsutlatandet och samradsredogorelsen.

Stallningstagande och slutsats

Inkomna synpunkter har féranlett nagra justeringar i planhandlingarna. Enheten
for samhallsbyggnad bedomer att tillrdcklig hdansyn har tagits till inkomna
yttranden genom de justeringar som genomférts i planhandlingarna. Andringar
och kompletteringarna av planhandlingarna efter granskningen paverkar inte
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planens syfte, utformning eller innehall i sadan utstrackning att detaljplanen
behover stallas ut pa nytt.

De justeringar som har genomforts, forutom redaktionella andringar, ar féljande:

Plankartan:
- Korrekt redovisning av egenskapsgranser
- Tydliggjort planbestammelsen om att marklov kravs for fallning av
skyddsvarda trad
- Lagt till skyddszoner for skyddsvarda trad som illustrationslinjer

Plan- och genomférandebeskrivningen:
- Utvecklat avsnitt om dagvattenhantering, hantering av befintlig grasplan,
och kulturmiljo, m.fl.
- Lagt till resultatet fran den fordjupade markmiljéundersdkningen
- Utvecklat avsnittet om markanvisningsavtal

Efter en samlad bedémning av inkomna yttranden och en avvagning mellan
enskilda och allmanna intressen anser kommunstyrelsens forvaltning att forslaget
till Detaljplan for Tandstickan 3 samt del av Vastervik 4:29, Vasterviks kommun,
Kalmar lan, efter ovanstadende andringar, kan antas av kommunfullmaktige 16
december 2024.
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Bemoétande av inkomna synpunkter

Nedan féljer en sammanfattande redogorelse fér inkomna skriftliga yttranden.

1. Lansstyrelsen

Detaljplanens 6verensstammelse med dversiktsplanen
Forslaget till detaljplan bedéms endast som delvis forenlig med dversiktsplanens
intentioner.

Lansstyrelsen noterar att kommunen dven fortsattningsvis hanvisar till den
fordjupade dversiktsplanen (FOP) f6r Sédra Norrlandet. Denna &r lagakraftvunnen
innan géllande dversiktsplan och inte aktualitetsférklarad. Denna FOP bor darfor
inte vara vagledande for det aktuella planarbetet.

Prévning enligt 11 kap 10 § PBL

Lansstyrelsen bedomer med hansyn till ingripandegrunderna i 11 kap. 10 § PBL
och nu kénda férhallanden att fragor som rér hdlsa och sakerhet samt
miljokvalitetsnormer ska I6sas pa ett tillfredsstallande satt i enlighet med vad som
anges nedan. | annat fall kan Lansstyrelsen komma att préva kommunens beslut
att anta detaljplanen.

Miljékvalitetsnormer (MKN) fér vatten

Enligt 2 kap. 10§ PBL ska MKN f6ljas vid planlaggning. Lansstyrelsen noterar att
det fortfarande rader en osdkerhet kring vilka dagvattenldsningar som ska
genomforas pa kvartersmark. Det ska av planhandlingarna tydligt framga att
I6sningarna ar genomfoérbara samt vem som ansvarar for att de blir genomforda.
Kommunen behover ocksa ta stéllning till vilka regleringar som ar lampliga att
genomfora pa plankartan.

Planerad hojdsattning ska tillforas plankartan, bade for kvartersmark och allmén
platsmark.

Hdlsa och sdkerhet samt risk foér olyckor, éversvimning eller erosion

Markfoéroreningar

Lansstyrelsen skrev i samradsyttrandet att lansstyrelsen delar kommunens
beddémning att ytterligare miljétekniska undersdkningar behdver utféras for att
faststalla konstaterade fororeningars utbredning i plan och djup inom fastigheten
Tandstickan 3. Sddana undersokningar behover sa val avgransa redan
konstaterade fororeningar som att utreda eventuell ytterligare utbredning av
konstaterad fororeningsproblematik. Lansstyrelsen kan inte se att detta gjorts
varfor synpunkten kvarstar.

Lansstyrelsen skrev dven i samradsyttrandet att om konstaterade féroreningar
inte avhjalps (saneras) infor detaljplanens antagande behdéver det inféras en
planbestammelse som reglerar att bygglov eller startbesked inte far ges innan
markfororeningar har avhjalpts. Detta har visserligen gjorts, men for att en sadan
planbestammelse ska fa skrivas in i plankartan behover féroreningen vara
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avgransad i plan och djup. Det ska ocksa vara klargjort att féroreningen ar tekniskt
mojlig och ekonomiskt rimlig att avhjalpa.

Lansstyrelsen kan inte se att detta resonemang utvecklats i planbeskrivningen och
kan inte heller se att kommunen bemott dessa synpunkter i samradsredogorelsen
varfor synpunkterna kvarstar.

Oversvémning

Planbestammelse om minsta hojd for fardigt golv har tillforts plankartan.

Denna planbestammelse ar otydlig och otillracklig. Planbestammelsen ska
formuleras om och istallet lyda ”Byggnadskonstruktioner ska klara naturligt
oversvimmande vatten upp till minst 2,8 meter 6ver havsvattennivan i RH 2000”
Notera ocksa att for kommande drenden géller minst 3,05 meter.

Kommunens kommentar:

Miljékvalitetsnormer (MKN) fér vatten

Kommunen, via det kommunala VA-bolaget, dr huvudman fér dagvatten inom
omrddet och fér detaljplanen har det upprdéttats dagvattenutredning som ocksa
justerats fér att méta kommunens krav och ansvar. Kommunen har arbetat in
resultatet av utredningen i planhandlingarna, frimst i form av ett nytt
dagvattenstrdk pa allmdn platsmark Idngs vdstra och sédra plangrénsen.

Rekommendationerna for avvattning av kvartersmark som riktar sig till
fastighetsdgare har kommunen valt att inte reglera i plankartan, eftersom dessa
atgdrder inte kan pdtvingas som en del av den kommunala dagvattenhanteringen
och ddrmed inte omfattas av kommunens dagvattenlsning. Dessa
rekommendationer ses enbart som vdgledning fér fastighetségarna.

Kommunen bedémer att de Gtgdrder och ytor som specificeras i plankartan ér
tillrdckliga fér att hantera bade skyfall och dagvatten, vilket gér det méjligt fér
kommunen att uppfylla sitt ansvar samt de krav pa Idmplighet som stdills pd
planomrddet. Planbeskrivningen har ocksG uppdaterats med en mer detaljerad
redogérelse fér den féreslagna dagvattenlésningen och ansvarsférdelningen.

Markféroreningar

En kompletterande miljéteknisk markundersékning har utférts pa fastigheten
Téndstickan 3 som har avgrdnsat den sedan tidigare konstaterade féroreningen.
Planbestdmmelsen om att startbesked inte far ges for bygglov férrdn
markférorening har avhjélpts kvarstar.

Oversvdmning

Kommunen anser att planbestéimmelsen om Idgsta férdigt golv bér behdllas, da
syftet framfér allt dr att anpassa byggnaderna efter den befintliga topografin och
sdkerstdlla att ytavrinningen leds bort fran byggnaderna. Féreslagen byggrditt
ligger pd en nivd hégre én +3.05 m 6ver havet och ndgon risk for éversvimning pa
grund av héjda havsnivder féreligger dérfér inte.
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2. Lantmateriet
For plangenomfoérandet viktiga fragor dar planen maste forbattras

Vilka bestdmmelser avgrdnsas av sekunddra egenskapsgrinser?

| detaljplanen anvands sekundara egenskapsgranser, men plankartan anger inte
vilken eller vilka planbestammelser som avgransas av de sekundara
egenskapsgranserna. Detta gor att planen inte ar tillrdckligt tydlig i sin reglering.

| planbeskrivningen star att planbestammelsen al ska avgrdnsas av sekundar
egenskapsbestimmelse men denna information behéver finnas med i plankartan
for att vara lagligen géllande. Lantmateriet ar osdker om tanken &ar att ul eller
nagon annan egenskapsbestammelse ska avgransas av sekundar egenskapsgrans
da information om detta saknas i handlingarna.

Boverket anger foljande i PBL Kunskapsbanken pa sidan om granshierarki: “Varken
egenskapsgrdns eller den sekunddra egenskapsgrénsen dr pd forhand knuten till
ndgon eller ndgra egenskapsbestdmmelser utan kan anvdndas for den
egenskapsbestimmelse det behévs for i den enskilda detaljplanen. Om den
sekunddra egenskapsgrdnsen anvdnds dr det viktigt att det tydligt framgar vilken
bestdmmelse den avgrdnsar. Detta kan framga av listan med planbestdmmelser.”

Ett exempel dar detta I6sts pa ett fungerande sétt ar i en plankarta fran Dorotea
kommun — Detaljplan for del av Bergvattnet 12:1 dar kommunen skrivit texten
"(begransas av sekundar egenskapsgrans)” efter bestimmelseformuleringen
(texten) i den egenskapsbestammelse som ska avgransas av sekundéra
egenskapsgranser.

Befintlig ledningsrdtt inom kvartersmark pd omrdde som kan bebyggas

| planomradet finns en befintlig ledningsratt med beteckningen 08-VVK-541.1.
Ledningen ligger inom ett omrade som enligt planforslaget ar mojligt att bebygga.
Den del av ledningsratten som ar belagen inom Tandstickan 3 ar inlagd med ett
markreservat men den del av ledningsratten som ar beldgen pa Vastervik 4:29
utgors av byggbar mark. Ledningsrattsbeslutet innehaller ett férbud mot att
uppfora bebyggelse inom ledningsomradet. Detta innebér i praktiken ett
byggnadsforbud inom ledningsrattsomradet. Om ledningen ska tas bort eller
flyttas behover kommunen:

e Redovisa detta i planbeskrivningens genomférandedel, férslagsvis med all
information samlad under rubriken Ledningsratt.

Information om hur ledningsratten &r tankt att hanteras behover finnas samlat
och lattéverskadligt. Under rubriken Ledningsratt i planbeskrivningen star att
befintlig ledningsratt for va-ledning avses ligga kvar oférdandrad, men Lantmateriet
uppfattar att detta eventuellt enbart géller den del av ledningen som idag ligger
pa Tandstickan 3. Under Exploateringskalkyl star “flytt av VA-ledning” och
"andring av ledningsratt for VA” vilket antyder att en annan del av ledningen ar
tankt att flyttas. Denna information behéver fortydligas och finnas samlad.
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| de fall dar det inte finns nagon 6verenskommelse med ledningshavaren kan det
kan vara lampligt att skapa en fastighetsindelningsbestammelse om att andra eller
upphava ledningsratten. | sa fall ska kommunen préva 6§ ledningsrattslagen. Tag
garna hjalp av fastighetsrattslig kompetens vid utformningen och prévningen av
bestammelsen.

Lite fér otydlig redovisning av innehdll i avtal om markanvisning

Planbeskrivningen har uppdaterats med en del information om
markanvisningsavtal. Bland annat finns viss information om vad exploatéren
ansvarar for, hur stort markomrade som berérs ar i kvadratmeter och hur
kostnader ska fordelas. Nar avsikten ar att genomféra markanvisningar ska
kommunen enligt 4 kap. 33 § 3 st. 2 men. PBL redovisa avtalens huvudsakliga
innehall liksom konsekvenserna av att planen helt eller delvis genomfors med stod
av ett eller flera sadana avtal i planbeskrivningen. Detta ska enligt 5 kap. 13 § PBL
goras redan i samradsskedet.

Lantmateriet konstaterar att lagstiftaren har avsett att exploatérens samtliga
ataganden ska redovisas pa en 6versiktlig niva, men dar det 4nda ska ga att
bedéma vad atagandena innebér. Lantmateriet bedémer att handlingarna i dess
nuvarande skick inte ar tillrdckligt tydliga och behover darfor kompletteras.

Redovisningen behover enligt Lantmateriets mening forbattras och vara mer
konkret kring:

e vilka omraden som avses for dverlatelser eller upplatelser (helst
redovisade pa kartor)

o vilka fysiska anlaggningar exploatoren ska utféra och vilken standard de
ska ha

e 3taganden om att betala eller inte krava ersattningar

e tidplan for utbyggnad av de anldggningar som avtalet omfattar

e om exploatéren ska stélla en sakerhet for ataganden enligt avtalet

e om det finns flera exploatérer — ansvarsfordelningen mellan dem

Glom inte att dven redovisa konsekvenserna (se ovan). Lantmateriet har tagit
fram ett material med information om regelverket vid “Redovisning av
genomférandeavtal i planbeskrivning” och tre exempel pa hur redovisning av
innehall och konsekvenser kan se ut i en planbeskrivning. Anvand garna detta
material som inspiration. Ni hittar det via féljande lank pa lantmateriet.se.

Delar av planen som bor forbattras

Kontrollera fastighetsgrénser med 0,025 meters Iéigesosédkerhet

Planomradesgransen kommer sammanfalla med fastighetsgranser som ar inlagda
i den digitala registerkartan med mycket god lagesosdkerhet (0,025 meter), men
denna lagesosdkerhet kan vara missvisande. Det ar mojligt att dessa
fastighetsgranser inte har kontrollméatts av kommunen.
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Vid 6vergangen mellan referenssystemen RT 90 och SWEREF 99 transformerades
namligen tusentals granspunkter 6ver hela landet som registrerades rakt av, utan
kontroll, med lagesosakerheten 0,025 eller 0,03 meter. Det har i efterhand visat
sig att manga av dessa punkter till exempel i omraden med lokala stomnat kan ha
god "intern” lagesosdkerhet, men inte ligga ratt i forhallande till SWEREF 99.

Lantmateriet uppmanar darfér kommunen att vara extra uppmarksam vid
planldggning av omraden dar det forekommer granser med just lagesosakerheten
0,025 eller 0,03 meter, och vid behov kontrollmata sadana granser. Om ni
kontrollmater granspunkter, se till att kommunen gor en sa kallad DRK-leverans
till ajourhallning-DRK@Im.se i 6verensstimmelse med DRK-avtalet. Da kommer
det att framga av fastighetsgransernas redovisning i den digitala registerkartan att
lagesosdkerheten ar kontrollerad samt vilka punkter som har métts in och vilka
punkter som ar transformerade utifran inmatningarna.

Lyssna garna pa avsnitt 2 av Positionspodden fran Geoforum Sverige dar bland
annat fragor om svarigheten med att vara séker pa den angivna lagesosakerheten
diskuteras. Du hittar podden till exempel via denna lank.

Kommunens kommentar:

Egenskapsgrénserna har justerats pa plankartan.

Planbeskrivningen har fértydligats gdllande hanteringen av ledningsrétten inom
planomrddet.

En kortfattad redovisning av innehdllet i markanvisningsavtalet har lagts till i
planbeskrivningen.

Gdllande ldgesosdkerheten sa dr grdnserna i omrddet ér ursprungligen inmdtta i
systemet RT38. For transformationen mellan RT38 och SWEREF99 1630 har ett
lokalt transformationssamband tagits fram i samband med kommunens byte av
koordinatsystem. Detta transformationssamband baseras pG mdtningar av ett
stort antal stomndtspunkter, bade sGdana som férvaltas av Lantmditeriet och
sddana som férvaltas av kommunen.

| arbetet med kartmaterialet till den aktuella planen har inga kontroller av
grdnspunkterna gjorts i fdlt. Vi har ddremot genomfért stickprovskontroll av ett
antal grdnspunkter genom transformation av punkternas ursprungliga koordinater
i RT38 till koordinater i SWEREF99 1630 genom ovan némnda
transformationssamband. Resultatet visar inte pa ndgra avvikelser. Vdr erfarenhet
dr att grdnspunkter inom stomndt inom Vdsterviks tdtort har god
ldgesnoggrannhet.

Vi har ingen anledning att misstro de punktldgen som finns redovisade i
kartmaterialet. Ddremot bor mdéjligtvis Idgesnoggrannheten anges till 0,05 i stéllet
fér 0,025 baserat pd den information om transformationssambandet som
nedtecknades i samband med kommunens 6vergadng till SWEREF 99.
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3. Milj6- och byggnadsnamnden
Milj6- och byggnadsnamnden beslutar yttra sig enligt féljande:

e Avseende naturmarken sa var det tradkladda omradet at vaster och
nordvast redan tidigare tankt att behallas som naturmark vilket ar bra. Nu
bibehalls dven skyddsvarda trad pa norddstra sidan. Viktigt for omradet at
vaster ar att inte i for stor utstrackning omvandla det till en parkmiljé utan
fortsatt tillata dven en lagre vegetation samt en atervaxt av trad om
vardena langsiktigt ska kunna bevaras. De trdd som behalls pa den Ostra
sidan kommer dock pa langre sikt att forsvinna. Vad som fortsatt ocksa ar
vasentligt ar att de i planen ndmnda skyddszonerna respekteras bade for
byggnader och ytor samt dven under arbetet med anldggning och
uppforande.

e Nagot som fortsatt far vissa negativa konsekvenser ar att den 6ppna
grasytan i mitten av grénomradet, som hittills medgett en god
solinstralning mot traden och skapat en brynmiljo, forsvinner och ersatts
med byggnation som inte pa samma satt medger ljusinslapp.

e Fortsatt innebéar ocksa en exploatering av omradet att en foér allmanheten
tillganglig gronyta i stadsmiljon forsvinner. Positivt ar forstas att en del av
den tradkladda naturmarken bibehalls men den ar inte tillganglig pa
samma satt som grasytan. Det har redan namnts i tidigare yttrande men
vardet av grona miljoer i stadsmiljon for deras positiva effekter pa
folkhélsa ar idag sa val kant att sddana omraden sa langt som mojligt bor
bibehallas. Att grasplanen, om den tas bort, kompenseras genom en
aktivitetsyta nagonstans ger forvisso fortsatt mojlighet till sport och
traning, men ersatter inte den grona ytan.

e Enskilda sarskilt skyddsvarda samt skyddsvarda trad bor framga av
detaljplanekartan.

e Gaéllande “A3 — Marklov krdvs dven fér arbete inom skyddszon fér
skyddsvdrda triid”. Galler det alla slags arbeten? Ar otydligt om sjilva
fallningen eller avyttringen av skyddade trdad ocksa ar marklovpliktigt. Det
bor tydligt framga att det dven &r fallningen av traden som ar lovpliktig,
for att tydligt kunna utredas om det foreligger sjukdom eller
sakerhetsrisk.

Kommunens kommentar:

Den planerade bebyggelsen innebdr att en del av den éppna grésytan férsvinner,
vilket paverkar rekreationsytan. Dock kommer den tridklddda naturmarken att
bevaras, vilket ger en del av omraddet fortsatt grén karaktdr, med tillgang till viss
undervegetation. Det dr dven viktigt att méjliggéra tillgdng till befintliga VA-
anslutningar fér bostadsfastigheterna véster om omrddet.

Kommunen dr medveten om vdrdet av gréna miljéer fér folkhdlsan, men madste
ocksa ta hdnsyn till det 6kande bostadsbehovet. Planen har férsékt uppnd en
balans mellan stadsutveckling och bevarandet av befintliga naturvdérden.

9 (10)
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lllustrationslinjer som visar skyddszoner fér skyddsvdrda trdd har tillférts
plankartan.

Bestdmmelsen as har justerats till att éven innefatta fdllning.

4. Raddningstjansten
Raddningstjansten har granskat plan- och genomférandebeskrivning med
tillhérande handlingar.

Fragorna kring skyfall och forhojd havsniva bor utifran utredningarna vara
hanterade.

Ser ocksa att ni fatt med det vasentliga avseende brandskydd.

Raddningstjansten har darmed inget att erinra.

Kommunens kommentar:
Noterat.

5. Vastervik Miljo & Energi AB (VMEAB)
Vastervik Miljo & Energi AB (VMEAB) tackar for mojligheten att inkomma med
synpunkter vid granskning av detta detaljplaneférslag.

Som komplement till vara tidigare inlamnade synpunkter i samband med samrad
av det aktuella detaljplaneférslaget, vill VMEAB nu ocksa framfora féljande.

| dagvattenutredningen foreslas att VA-huvudmannen ska fa langsiktig radighet
over den samlade fordrojningen i planen. Det ar en oklar formulering eftersom
VA-huvudmannen anvisar forbindelsepunkt vid fastighetsgrans. | detta fall langs
de nya ledningarna i Tandsticksvagen. Foreslar att se 6ver summan under Yta i
tabell 3 i dagvattenutredningen.

Fortydligande att det idag inte finns dagvattenledningar under Tandsticksvagen
utan det ar en forutsattning for detaljplanen och kommer byggas ut framat.

| dagvattenutredningen sidan 20 star att ytan uppnar till 1,1 ha. Tabell 3 anger
1,22 ha yta. Figur 8, redogor det tekniska avrinningsomradet vilket har en storre
yta dn detaljplansytan vilket medfor att denna yta bor vara hogre dn 1,22 ha.

VMEARB vill tydliggdra att det foreslagna dikets funktion ar att hantera
skyfallsvatten och dagvatten av hogre intensitet an vad VA-huvudmannens ansvar
for enligt LAV. Anser darmed att ansvaret for diket ej ska laggas pa VA-
huvudmannen, utan att diket ska radas av Kommunen.

Dikets funktion ar att hantera skyfallsvatten. Ansvaret for drift och underhall bér
laggas pa Kommunen.

Sidan 39 i dagvattenutredningen foreslas att VA-huvudmannen ska overta diket
for att ha erforderlig radighet for kontroll av rening. Detta anser VMEAB ar den
enskilde fastighetsagarens ansvar.
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Sidan 28 i plan- och genomférandebeskrivningen framgar behovet av en vidare
geoteknisk undersékning. VMEAB vill fortydliga att denna undersdkning dven
paverkar schaktning for dike, inte bara for VA-schakt.

VMEAB har ledningsnat i vastra naturomradet och férutsatter en fortsatt atkomst
till dessa i en framtida detaljplan.

Fortydligande 6nskas géllande exploateringskalkylen pa sida 54 i plan- och
genomforandebeskrivningen. Med storsta sannolikhet har kommentarerna
forskjutits och borde framstallas som féljande:

Exploateringskostnader (tkr) Kommentar:
VA-anlaggning 1000 Flytt av VA-ledningar.
Fastighetsbildning 30 Andring av ledningsratt for VA.

Kommunens kommentar:
Planbeskrivningen har fértydligats utifran synpunkterna.

6. Tandstickan 22-25
Synpunkter

Héansyn till i planprocessen tidigare samradsyttranden forefaller i planarbetet vara
valdigt liten. Vid studerande av nu tankt utformning, infér antagande av detaljplan
avseende rubricerat, punktar vi upp synpunkter som bor tas i beaktning avseende
Tandstickan 3 nedan:

e Foreslagen byggnadshojd +22,5 m (Tandstickan 3) éver nollplanet tillater sex
vaningshojder, da man réknar bort nuvarande markniva pa ca +3,0 m. Har har
endast ca en halv vaningshojd tagits bort fran forslaget som var ute pa samrad.
Alldeles for lite hansyn har tagits till de ndrboende samradssynpunkter.

e Storsta tillatna bruttoarea i nytt forslag dividerat med stérsta tillatna
byggnadsarea, maximerar antal vaningar till 5. For att mer stimma 6verens
med skalan fér intilliggande villor vill vi har fororda max 4 vaningar. Tillaten
byggnadshdjd bor saledes sénkas rejalt for att passa in i den befintliga skalan
pa byggnader.

e Samradsforslaget tillat storsta bruttoarea pa 3300 kvm och nytt férslag 3000
kvm. Har har man alltsa bara tagit bort ett halvt vaningsplan, da byggnadsytan
tillater 600 kvm. Pa Tandstickan 3 finns enl. naturinventering bilaga 2 inga
skyddsvarda trad, sa har bér man kunna 6ka tillaten byggnadsarea, men sanka
vaningshojden.

e |lllustrationsbilder i plan och genomférandebeskrivning visar pa ett lamellhus
langs Tandsticksvagen, men i texten lamnas 6ppet for ett punkthus dven pa
Tandstickan 3. Har bor planen detaljstyra till ett [angre, men lagre

byggnadstyp.
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e Den ursprungliga oversiktsplanen som ska ligga till grund for
detaljplanearbetet, angav att den norra delen, dvs Vastervik 4:29 tal en hogre
byggnad och att hdjden sedan skulle trappas ner mot befintlig villabebyggelse.
Har forordar vi att detta vidhalls i nya planen.

e Summa summarum forordar vi 6kad tillaten byggnadsarea och 6kad tillaten
bruttoarea for norra delen Vastervik 4:29, men anpassning av sodra delen
Tandstickan 3 till befintliga byggnadsvolymer.

Kommunens kommentar:

Kommunen har arbetat for att hdlla en viss flexibilitet i byggrdtten, samtidigt som
vi har bedémt att den féreslagna bebyggelsen inte kommer att ha en fér stor
negativ paverkan pa ndrboende. Kommunen bedémer att totalhéjden och den
stérsta byggnadsarean for den s6dra delen behévs fér att méjliggéra en effektiv
anvdndning av marken och samtidigt undvika en for tidt markexploatering som
kan ha andra o6nskade effekter, exempelvis minskad grényta och férsdmrade sol-
och ljusférhdllanden. Vi vill fértydliga att det dr totalhéjden som vi reglerar, vilket
dven innefattar teknikutrymmen sdsom ventilation och hisschakt etc.

7. Cigarren 4

Synpunkter
Jag har tagit del av forslag till detaljplan och dnskar framféra mina synpunkter. Jag
ager fastigheten Cigarren 4 och nyttjar flitigt bollplanen med mina barn.

Bollplanen

Att ersatta bollplanen med en eventuell yta vid Tandstickan ar en vag utfastelse.
Bollplanen &r en viktig aktivitetsyta for barn och ungdomar i omradet. Att man i
en inventering for mer dn 15 ar sedan (2008) klassificerar ytan som parkmark kan
inte ges nagon betydelse ar 2024. Det ar en bollplan med fotbollsmal som
underhalles/klipps av kommunen. Att ange att narheten till naturreservat ersatter
bollplanen &r inte ett argument som kommer imponera pa barnen i ndromradet
som forlorar sin lekyta.

| genomforandebeskrivningen anges att det finns goda mojligheter till att skapa "
bra gardsmiljoer ur ett barnperspektiv". Hur detta hjdlper omradets befintliga
barn ar oklart. Planbeskrivningen saknar tydligt barnperspektiv och bedéms inte
leva upp till barnkonventionen.

Att anordna en ny bollyta med motsvarande storlek innan ny detaljplan godkdnns
borde vara en sjalvklarhet. Mojligheten till barns lek och rekreation maste tas pa
allvar.

Forslag

Bebygg inte bollplanen alternativt anordna ny bollplan innan detaljplan for att ta
bort bollplan genomfors.
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Avgransning mot Tandsticksvillorna

Vid ny bebyggelsen bor hansyn ska tas till omkringliggande villaomradets skala
och karaktdr samt anpassas for att bibehalla befintliga varden i boendemiljon.

| detaljplanen finns Naturmark for att skarma den nya bebyggelsen fran de
karakteristiska Tandsticksvillorna. Naturmarken utgor dock endast ett fatal meter
och det beddéms inte vara tillrackligt for att skapa en barriar mellan de olika
byggnadsstilarna, mellan nytt och gammalt.

| detaljplanen ges intrycket att trad och naturomrade kommer att utgéra en
barridr mot den nya bebyggelsen och att byggnaderna framst kommer vara
synliga fran sdder. Trots att gronomradet 6kat lite med nytt forslag sa kommer
det inte vara tillrackligt for att skapa en barriar mot tandsticksvillorna.

Gallande brandskydd framgar i planbeskrivningen att det sannolikt erfordras
raddningsvagar och uppstallningsplatser for raddningstjanstens stegutrustning.
Sadan uppstallningsplats ar minst 5 meter bred och tillats vara som minst 1,5
meter fran byggnaden. Uppstallningsytan ska vara hardgjord for att klara hoga
axeltryck (asfalt). Det kan innebéra att det skapas en hardgjord yta minst 6,5
meter runt byggnaden. Att illustrera ytan runt byggnaden med hojdkurvor ger
intrycket att ytan dr en naturmark trots att det bedéms bli en plan hardgjord yta
som inkraktar pa naturmarken.

Det anges att de skyddsvarda traden i prickmark a3n1 endast far fallas om de blir
sjuka eller utgor en sdkerhetsrisk. Det ar oklart om exempelvis bristen pa
uppstallningsplats for raddningstjansten vid fasad mot byggnad B skulle kunna
utgora en "sdkerhetsrisk" och darmed utgora ett framtida argument for att falla
traden. Att traden forr eller senare kan bedémas utgora en sdkerhetsrisk om de
faller bedoms vara godtyckligt och ett argument som blir Iatt att ta till da traden
kommer skugga kvillssolen for de boende. Att istallet flytta byggnaden sa att
skyddsvarda trad inte riskerar att kunna paverka byggnaden maste vara det
sjalvklara angreppssattet.

Forslag

For att skapa den avgransning som man i planprogrammet beskriver och samtidigt
har utrymme for vagar runt byggnad B sa skulle byggomrade behdva flyttas
ytterligare ca 10 meter fran kvarteret Elddonet samt en "tradlangd" fran de
skyddsvarda traden.
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Sammanfattningsvis

Planprogrammet ar fullt med goda intentioner om bevarad naturmark och fina
gardsmiljoer. Dock kommer det vara plankartan som "riskerar" att vinna laga kraft
och darmed blir det dokument som exploatéren har att forhalla sig till for att
skapa maximal vinst for sitt projekt. Att ange floskler i planprogrammet som
sedan inte preciseras pa plankartan blir tandlost och ett spel for galleriet.

Enda sattet att sdkerstalla gronska ar att i forsta hand behalla bollplanen och i
andra hand utoka naturomradet. Att forlita sig pa att framtida byggherre av fri
vilja skapar en innergard som en grén oas som dessutom gors tillganglig for alla ar
tyvérr en naiv instéllning. Likasa ar det naivt att tro att byggnaden kan byggas dikt
naturmark utan utrymme for lokalgator. For att naturmarken ska bevaras som
naturmark behover byggnadsytan minskar och prickmark om minst 7 meter
erfordras som barriar mellan byggnad och naturmark.

PS. Som nara granne till planomradet 6nskar jag fa information om néar detaljplan
finns att granska, kontakta mig garna per mail eller med notis i brevladan. DS

Kommunens kommentar:

Bollplanen

Kommunen férstdr oron kring exploateringen av grédsplanen/bollplanen, scrskilt
med tanke pa hur viktiga gréna omrdden dr fér boendes hélsa och trivsel. Beslutet
att iansprakta bollplanen bygger pd en samlad bedémning av stadens behov av
fértdtning med nya bostdder, vilket viger tungt i den langsiktiga
stadsutvecklingen. Vi férstar att detta innebdr en férdndring fér de boende som dr
vana vid att ha tillgang till bollplanen som grénomrdade.
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Vi évertygande om att en genomtdéinkt erséttningsyta kan skapa nya méjligheter
fér rekreation och gemenskap, foér en bredare malgrupp. Planeringen av denna
pdgdr parallellt i detaljplanen fér Notviksplan, och madlséttningen dr att den inte
bara ska vara likvdrdig utan faktiskt kunna erbjuda mer kvalitativa mdéjligheter fér
rekreation och aktivitet, bl.a. i form av lek- och trdningsméjligheter. Kommunen ¢r
medvetna om de énskemal som finns och stdller krav pa exploatéren genom avtal
fér att tillgodose dessa.

Avgridnsning mot tdndsticksvillorna

Naturmarken i planen dr avsedd att fungera som en visuell och fysisk avskdrmning
mellan den nya bebyggelsen och Tdndsticksvillorna. Denna naturmark bestar till
storsta delen av trdd och buskar som skapar en mer effektiv barriéir dn enbart
grdsytor. Att ytterligare utéka naturmarken skulle framst pdverka éppna grdsytor,
vilket inte ger samma avgrdnsande effekt och kan paverka mdéjligheten att kunna
skapa en ldmplig bebyggelse anpassad till de naturliga férutsdttningarna pd
platsen.

Gdllande brandskydd och tillgédngligheten till fastigheten sa har samrad skett med
rdddningstjénsten som godkdnt féreslagen utformning. Dessa frdgor kommer
dven att hanteras i bygglovsprocessen.

8. Naturskyddsforeningen i Tjust
Allmdnt

Det framgar inte av detaljplaneforslaget exakt var huskropparna ar tankta att
placeras och inte heller vilken utbredning de kan fa. Maxhojd +24,5 m galler
fortfarande enligt texten for byggnad 1. Inledningsvis i planen anges dock
hojderna till 4—6 vaningar. Inte sa latt att forhalla sig till sa diffusa uppgifter.

Var tolkning far bli 2 punkthus i tradtoppshéjd (max-hojd) “ganska néra
Tandsticksvagen” och inte sa langt fran gransen till Naturreservatet.

Naturskyddsféreningen i Tjust yttrar sig utifran den tolkningen.

Natur och miljé

SWECO sista stycket punkt 3.2 "Flera skyddsklassade arter finns noterade i
narheten av inventeringsomradet men inte inom inventeringsomradet.
Skyddsklassningen gor att det inte far visas pa kartan. Arterna bedéms inte
paverkas da deras livsmiljo inte aterfinns i inventeringsomradet.”

Det tolkar vi som att Naturreservatet inte till ndgon del ingar i
inventeringsomradet.

Det finns bestand av kéarleksort (vardvaxt for Apollofjarilen) vid gransen till
naturreservatet utmed Tandsticksvagens kant 6ster om aktuellt planomrade.
Apollofjarilen har observerats i ndromradet vid nagra tillfallen.
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Belysning och skuggning

Traden pa planomradets norra och vastra del bestar i huvudsak av [6vtrad. |
detaljplanen menar man att dessa trad separerar den planerade bebyggelsen fran
tandsticksvilla-omradet och nara grannar i vaster. Man tanker sig kunna bygga pa
hojden upp till de hégsta tradtopparna. Mahanda separeras de fran villaomradet
till en viss grad pa sommaren, men definitivt inte pa vinterhalvaret efter
I6vfallningen.

Hur blir det da pa vintern?

Man anger att det blir en generellt 6kad belysning och skuggning, men det
omnamns endast i allmanna ordalag.

Hur kommer omgivningen (naturreservatets flora och fauna samt narboende) att
paverkas av ljusféroreningen och skuggningen? Det finns bl a ugglor, fladderm®éss,
stannfaglar, rdvar, harar och radjur och ibland dlgar som lever eller ror sig i
naturreservatet.

Det kravs en djupare utredning som visar pa hur belysning och skuggning paverkar
narboende och skyddsvarda arter i naturreservatet, framforallt den vastra delen
nara planomradet, under olika tider pa aret.

Bollplanen

Remissvaren fran foregaende samrad i drendet visar pa ett stort motstand mot att
exploatera grasytan (som nu bendamns “bollplanen”) fran ndrboende, men dven
fran Miljo- och byggnadsnamnden. Namnden patalar vardet av grona miljer i
stadsmiljon och forordar bollplanen framfor en ny aktivitetsyta.

CSRD (Eus hallbarhetsdirektiv) och UNDP (FNs utvecklingsprogram) innehaller och
direktiv och anvisningar rérande hallbara stdader och pekar pa vikten av flera
gronytor i stadsmiljon. Enligt planskissen verkar det vara mojligt att med lite
justeringar kunna behalla ca halva bollplanen som aktivitetsyta.

| den aktuella detaljplanen sags pa sidan 45 tredje stycket:

"Kravet pa genomforande ar dock att bollplanen ersatts pa annan, narliggande
plats” och pa sid 19 rad 10

"lanspraktagandet av aktivitetsytan forutsatter att den ersatts inom naromradet”

Det kan ju tolkas som att det ska finnas en likvardig aktivitetsyta innan ”spaden
satts i jorden”. Klara besked? Nej! — pa flera andra stéllen i texten hanvisar man
till pagaende detaljplanearbete gallande Notviksplan. Det &r inte bra att fragor

som kanns angelagna for manga far ”hanga i luften”.

GC-vdg (dubbla budskap?)

Sidan 26 Gang och cykeltrafik

”Langs Tandsticksvagen finns idag en trottoar med bredd om 1,5 meter. Inom
Tandsticksomradet finns det god forbindelse att ta sig fram bade som gaende och
cyklist.”
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Sida 12 Gata
"Tandsticksvdagen breddas och en ny gang- och cykelvag mojliggors langs med
bostadsomradet.”

Om man avser att bredda hela Tandsticksvagen fran Slottsholmsleden till
Notviksplan leder det till onodigt stora ingrepp.

Nuvarande markanvéndning

Sid 36—37 sista stycket
”Avstand for boende till gronomrade kommer inte paverkas ndmnvart i och med
att bollplanen forsvinner da det fortfarande ar néra till naturreservatet.”

Hur kan man uttrycka sig sa? Fér barn och ungdomar handlar det ju om tva helt
skilda varldar. Man kan ju inte likstalla en plan graslagd aktivitetsyta med bergig
skogsmark.

Slutligen

Narboende har inte erhallit nagon information om det senaste
detaljplaneforslaget.

Kommunens kommentar:
Allmdnt

Det sttmmer att planen Iémnar viss flexibilitet vad gdller placering och utformning
av huskropparna. Detta dr ett medvetet val for att méjliggéra en mangsidig och
anpassningsbar utveckling av omrddet, ddr hdnsyn kan tas till olika behov och
férutsdttningar under detaljprojekteringen.

Den angivna maxhdéjden pa +24,5 meter gdller som en évre gréns och dr fér att
sdkerstdlla att byggnaderna ska passa in i den omgivande stads- och
landskapsbilden. De angivna vdningshdjderna (4—6 vaningar) dr végledande och
avser att ge en indikation om den planerade omfattningen, men det dr inte
bindande pd exakt antal vaningar, vilket skapar méjligheter fér olika typer av
byggnader och anvdndningsomrdden.

Natur och miljé

Pd reservatssidan, ster om vdgen, finns skyddsklassade observationer
registrerade i artportalen. Ndgra av dessa arter brukar normalt inte skyddsklassas,
men rapportéren har dnda valt att géra det. Dessa observationer ligger dock
utanfér planomrdadet. Kdrleksért dr inte skyddsklassad och inte heller i sig sjélv en
skyddad art. Ddremot sa dr den, som ni némner, vérdvdxt fér apollofjdril. Den
fradmsta pdaverkan frdn planférslaget skulle kunna vara skuggning fran ny
bebyggelse, dock bedéms den inte bli sGé omfattande att den pdverkar
naturreservatet negativt.

Belysning och skuggning

Kommunen gér bedémningen att de studier och analyser som genomférts inom
ramen fér detaljplanearbetet dr tillréickliga for att sékerstdlla att skuggning och
belysning halls inom acceptabla nivder. Det dr dock viktigt att f6lja upp dessa
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frdagor under byggprocessen och sdkerstdlla att miliokraven uppfylls fér att
minimera negativ paverkan pa bade ndrboende och djurliv. Det dr viktigt att
komma ihdg att centralt beldgna omrdden ofta ér féremal fér utveckling och
fértdtning. | stadsmiljéer sker kontinuerlig utveckling for att méta ett véixande
behov av bostdder.

Bollplanen

Kommunen férstdr oron kring exploateringen av grdsplanen/bollplanen, scrskilt
med tanke pa hur viktiga grénomrdden dr for boendes hdlsa och trivsel. Beslutet
att iansprakta bollplanen bygger pd en samlad bedémning av stadens behov av
foértdtning med nya bostdder, vilket vdger tungt i den Iangsiktiga
stadsutvecklingen. Vi férstdr att detta innebdr en fordndring fér de boende som dr
vana vid att ha tillgdng till grésplanen som grénomrdde.

Vi ér 6vertygande om att en genomtdnkt ersdttningsyta kan skapa nya
méjligheter for rekreation och gemenskap, fér en bredare malgrupp. Planeringen
av denna pdgdr parallellt i detaljplanen fér Notviksplan, och malsdttningen dr att
den inte bara ska vara likvdrdig utan faktiskt kunna erbjuda mer kvalitativa
méjligheter for rekreation och aktivitet, bl.a. i form av lek- och
trdningsmdjligheter. Kommunen dr medvetna om de énskemdl som finns och
stdller krav pd exploatéren pa Notviksplan genom avtal for att tillgodose dessa sa
gott det gar.

GC-vd

Skrivningen i stycket pd s. 26 om att det dr god forbindelse att ta sig fram som
gdende och cyklist handlar om Téndsticksomrddet som helhet.

Det finns ingen avsikt att bredda Téndsticksvdgen hela stréickan till
Slottsholmsleden, utan frimst méjliggéra fér en breddning lidngs det nya
bostadsomradet fér att skapa tillrdckligt utrymme fér gdende och cyklister att ta
sig fram pad ett sdkert sdtt.

Nuvarande markanvdndning

Texten syftade pd avstandet till grénomraden i allménhet och specificerade inte
vilken typ av grénomrade det rérde sig om. Grdsytan och naturreservatet dr
naturligtvis tva helt olika typer av grénomrdden och kan inte likstdllas.

Information till ndrboende

Kommunen skickade ut en underrdittelse om granskning per brev i enlighet med 5
kap 18 § PBL till berérda sakdigare. Informationen och handlingarna fanns
tillgéngliga pG kommunens hemsida och en underrdttelse anslogs pé kommunens
digitala anslagstavla.
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9. Kalmar lans museum (KLM)

Synpunkter

Kalmar lans museum (KLM) har tagit del av granskningshandlingarna till ny
detaljplan i rubricerat drende. Syftet med detaljplanen ar att mojliggora for
bostdder i enlighet med redan godkant planprogram. Planen ger forutsattningar
for en fortatning med flerbostadshus i ett centrumnara lage.

Detaljplanen ligger inom ett av kiarnomradena i Vasterviks kommuns
kulturmiljoprogram. Omradet kallas Kulbacken- Tandsticksvillorna och inkluderar
sarskilt Vasterviks museum med friluftsmuseum (Kulbacken) och tva villaomraden
varav ett har direkt koppling till Vasterviks tandsticksfabrik. Ytan som omfattas av
detaljplanen inrymmer idag en verksamhet som enligt uppgift ar ett segelmakeri
med butik och tillverkning. Bebyggelsen ar dldre och kan fran bérjan ha med
Tandsticksfabrikens verksamhet att gora. Ytan omfattar ocksa en hel del
naturmark.

KLM beddmer preliminart att exploateringens omfattning och skala ar maijlig att
genomfoéra utan att skada det sarskilt vardefulla bebyggelseomradet som
kdrnomradet utgor. Det ar mycket positivt att naturmark enligt forslaget l1amnas
kvar som en skyddande skarm mellan den planerade nya bebyggelsen och den
dldre i villaomradena i kv Elddonet och fastigheterna Tandstickan 2 och Vastervik
4:29. Eftersom detaljplanen forutsatter en rivning av befintlig bebyggelse pa
berord yta sa bor det dock tas fram ett kunskapsunderlag om denna fastighet sa
att konsekvenser av planens genomfdrande helt kan bedémas.

KLM vill paAminna om att kulturmiljéprogrammet inte ar en bebyggelseinventering
och att det finns kulturhistoriskt vardefulla byggnader inom ett kdrnomrade som
inte direkt omnamns i programmet. Det finns ocksa saval kulturhistoriskt
vardefulla bebyggelseomraden och kulturhistorisk vardefull bebyggelse i
Vasterviks kommun som inte ar inkluderade i kulturmiljoprogrammets huvud-
eller karnomraden. | framtiden kanske Riksantikvarieambetets bebyggelseregister
kan inkludera all kulturhistoriskt vardefull bebyggelse men det férutsatter att all
bebyggelse ocksa inventeras avseende kulturvérden.

Kommunens kommentar:

Avsnittet om kulturmiljé har utékats i planbeskrivningen. Kommunen bedémer
fortsatt att byggnaden inte har ndgra sdrskilda kulturvirden som dr vérda att
bevara.

Samhalisbyggnadsenheten

| tjdnsten

Johan Delvert

Planarkitekt
Samhallsbyggnadsenheten
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