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Figur 1 Ungefdrlig avgrédnsning inom vit markering fér vilket omrdde som omfattas av dndringarna.
Grdnser i plankartan gdller.
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LASANVISNINGAR

Att observera: Beskrivning av dndringarna (detta dokument) ldses tillsammans
med planhandlingarna for gallande detaljplan (Lantmateriet 08-VVK-690)
Stadsplan for del av kv. Sdgen mm i Vastervik, Vasterviks kommun.

Arendeinformation

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

Andringens syfte och bakgrund

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

Forslag till andring av detaljplan

| detta kapitel redovisas en beskrivning av omradets befintliga markanvandning,
omfattning och markagoforhallanden. Darefter presenteras dndringarnas
huvuddrag. Det beskrivs ocksa vilka mojligheter som dndringarna skapar.

Detaljplanens andrade regleringar

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

Planeringsforutsattningar

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

Konsekvenser

| detta kapitel redovisas en bedémning av konsekvenserna av genomférande av
andringarna. For varje amnesomrade sammanfattas konsekvenserna och
redovisas i en slutsats.

Genomforandefragor

| detta kapitel redovisas de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och
fastighetsrattsliga atgarder som behdovs for att dndringarna av planen ska kunna
genomfdras pa ett samordnat och andamalsenligt satt. Det ska forutom en
beskrivning av hur genomférandet ska ga till aven framga vilka konsekvenser som
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andringarna av detaljplanen medfor for de berdrda fastighetsagarna och andra
som berors av planen i samband med ett genomférande.

Referenslista

Under denna rubrik redovisas en sammanstallning av de planeringsunderlag som
legat till grund for andringarnas omfattning och utformning.
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ARENDEINFORMATION

Kommun: Vasterviks kommun

Detaljplan: Stadsplan for del av Kv. Sdgen mm. (Detta dokument: Beskrivning av
dndring av detaljplan)

Diarienummer: 2023/472

Paborjad: 2023-06-20

Antagen:

Laga kraft:

Genomforandetid: 60 manader (5 ar) fran det att dndringarna vinner laga kraft
Handlaggare: Anna Herge, planarkitekt

Kontakt: plan@vastervik.se

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

Handlingar

Till detaljplanen hor féljande handlingar:

— Plankarta med bestammelser fran 1982-05-24 med andringar inforda 2024-
03-08

— Planbeskrivning, 1982-05-24

— Beskrivning av dndring — komplement till gdllande planbeskrivning (denna
handling) 2024-03-08

Till andringen av detaljplan hor dven foljande underlag:

— Undersdkning av betydande miljopaverkan, 2023-12-20

— Fastighetsforteckning, 2023-12-15

— Samradsredogorelse 2024-03-08

— Granskningsutlatande, (gors efter genomférd granskning)

— Kulturhistorisk konsekvensanalys for andring av detaljplan for del av kv. Sagen
2024-02-19

Vad ar en detaljplan?

Detaljplanen bestar av en plankarta med bestimmelser som &r juridiskt bindande.
Till planen hor en planbeskrivning. Planbeskrivningen ar vagledande och ska
redovisa de syften, forutsattningar och konsekvenser planen har. Den har saledes
ingen egen rattsverkan. Beskrivningen av éndringen, alltsa detta dokument, utgor
ett komplement till planbeskrivningen fran 1982.

Kommunen underséker dven om andringen av detaljplan har betydande
miljopaverkan for att avgdra om dndringen av detaljplan kan antas paverka miljon
sa pass mycket att en miljokonsekvensbeskrivning behovs.
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Vad innebar andring av detaljplan?

Arendet handlar om en dndring av en detaljplan. Fér ett geografiskt omrade kan
det bara finnas en (1) detaljplan som reglerar de andamal och bestammelser som
galler for omradet. En detaljplan géller fram tills att den ersatts med en ny eller
tills det att den upphavs. Detaljplanen kan ocksa, som i detta fall, andras. En
andring av detaljplan kan anvandas for att anpassa planen till nya forhallanden
och halla den aktuell. Vid dndring av detaljplan gors inte nagon fullstandig
lamplighets- och lokaliseringsprévning enligt 2 kap plan- och bygglagen (PBL) da
motsvarande prévning skett i den gallande detaljplanen. Prévningen ska enbart
omfatta den eller de planbestammelser som laggs till, justeras eller tas bort. Detta
leder till att sakdgarkretsen ar begransad endast till dem som berérs av
andringarna som behandlas i den hdr beskrivningen av andringar.

Det finns i lagen ingen uttalad grédns for vad som kan géras inom ramen for
andring. Andringen ska dock uppfylla plan- och bygglagens krav pa tydlighet och
rymmas inom syftet for den ursprungliga detaljplanen. Det 4&r kommunen som
avgor om det ar [ampligt att anvanda sig av andring av detaljplan i ett enskilt fall.

Nar en detaljplan ska andras ska den gallande planbeskrivningen kompletteras
med en beskrivning av andringen. | syfte att halla isdr handlingarna kommer
denna handling att kallas beskrivning av éndring.

Andringen férs in direkt pa gillande plankarta.

Da kommunen endast ska préva lampligheten fér de andrade
planbestammelserna sa ar det endast andringarna som ska provas och beskrivas.

Andringarna ska tolkas utifran PBL s& som den lyder vid den dag dndringarna
vinner laga kraft.

Att observera: Beskrivning av dndringarna (detta dokument) lases tillsammans
med planhandlingarna fér gallande detaljplan (Lantmateriet 08-VVK-690)
Stadsplan for del av kv. Sdgen mm i Vastervik, Vasterviks kommun.
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Planprocessen

Andringen av detaljplan handliggs med standardférfarande enligt 5 kap. Plan- och
bygglagen (SFS 2010:900), forkortat PBL.

. _40 . _4a . _4a
SYNPUNKTER SYNPUNKTER SYNPUNKTER

STARTSKEDE SAMRAD GRANSKNING ANTAGANDE LAGA KRAFT

ANSOKAN PLANFORSLAG PLANFORSLAG
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o . [ ] Al
=/, ° mn o :]E 7
= KA =1

Figur 2 visar planprocessen enligt Plan- och bygglagen (SFS 2010:900). Réd ring markerar aktuellt
skede i processen.

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

Nar ett forslag till andring av detaljplan har varit pa samrad och reviderats efter
inkomna synpunkter ska det fardiga forslaget vara tillgangligt for granskning
under minst tva veckor innan det kan antas. Under granskningen ges
myndigheter, sakdagare och andra som berdrs av andringen av detaljplanen
moijlighet att lamna synpunkter pa dndringarna. FOr att vara sdker pa att senare
ha ratt att 6verklaga beslutet att anta dndringarna av detaljplanen ska skriftliga
synpunkter ldmnas senast under granskningstiden. Efter granskningen kan
kommunen endast géra mindre andringar av planforslaget. Om forslaget dndras
vasentligt efter granskningen ska en ny granskning genomféras.

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

Ett beslut att anta en andring av detaljplan far laga kraft tre veckor efter att
beslutet har tillkdnnagivits pa kommunens anslagstavla. Detta ar under
forutsattning att ingen har 6verklagat beslutet och att lansstyrelsen inte heller
valt att 6verprova beslutet.
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Samrad

Underrattelse om samrad har skett genom utskick i enlighet med aktuell
fastighetsforteckning daterad 2023-12-15 pa kommunens hemsida samt genom
kungorelse pa kommunens digitala anslagstavla.

Samradsperioden var mellan 2023-12-22 och 2024-01-19.

De synpunkter som inkom under samradstiden har sammanstallts och besvarats i
en samradsredogorelse.

Granskning
Andring av detaljplan stélls ut pa granskning mellan 2024-03-13 och 2024-04-03.
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ANDRINGENS SYFTE OCH BAKGRUND

Bakgrund

Fastighetsagare till Sagen 4 har inkommit med forfragan om andring av detaljplan
i syfte att mojliggora for en byggnad med hogre hojd. Enheten for
samhallsbyggnad bedémde att forfragan skulle provas genom andring av
detaljplan.

Planomradet ligger i direkt anslutning till omrade som utpekas som karnomrade
for kulturmiljé. Enheten for samhallsbyggnad gér bedomningen att lampligheten i
andring av byggratt sarskilt ska prévas mot detta intresse.

Enheten for samhallsbyggnad beddmer att dndringen av detaljplan for del av
Sagen 4 uppfyller intentionerna i Vastervik kommuns Oversiktsplan.

Gallande detaljplan har en oreglerad byggratt sett till mojlig area att bebygga
inom egenskapsomradet. Gillande detaljplan har vidare en byggnadshéjd som
regleras till 7,6 meter. Byggnadshojd beraknas fran skdrningen mellan fasadplanet
och takplanet raknat fran markens medelniva invid byggnaden, den sa kallade
"medelmarknivan”. Da gallande detaljplan inte har nagra begransningar angaende
exploaterbar yta inom egenskapsomradet ger detta mojlighet till att uppfora en
mycket stor mojlig byggnad i area. Da byggnadshoéjden ska berdknas fran
skdrningen mellan fasadplan och takplan ger en byggnadshdjd pa 7,6 meter i
kombination med en mojlig mycket stor byggnad i area en mycket hog teoretisk
moijlig nockhdjd. Enheten for samhallsbyggnad gor beddmningen att
kombinationen av dessa bestimmelser skapar svaréverblickbara maojligheter och
konsekvenser for de som berdérs av detaljplanen.

Bilden illustrerar fyra olika mojliga nockhojder pa mellan 12,5 — 25 meter raknat
fran markens medelniva. Skillnaden i nock beror pa takvinkeln. Alla dessa
nockhojder &r teoretiskt mojliga med nuvarande bestimmelser med 7,6 meter
byggnadshojd. Nocken kan bli hégre om byggnad gors bredare.

Byggnadshdojd pa 7,6 meter.

relativt markens medeln Nock pé 15 meter relativt nollplan (RH2000)

v

”Markens medelniva”

Nollplan (RH2000)

| 14

Figur 3 syftar till att illustrera den osékerhet och den oférutsédgbarhet gdllande vilken
byggnadsvolym som en bred byggnad kan fé med en byggnadshéjdsbestémmelse. Illustrerad
byggnad till vinster i brunt visar pd en volym som dr en méjlig tolkning av nuvarande
byggnadshéjdsbestimmelse. Att det dr en mdjlig tolkning betyder att det kan tolkas pa detta sdttet,
inte att det tvunget dr rdtt tolkning. De olika nockhdjderna i illustrationen beror pa vilken takvinkel
byggnaden uppférs med. Nockhéjden kan teoretiskt sett bli innu hégre om byggnaden gérs bredare.
Det dr svdrt att ange en exakt maxniva fér vilken nock som skulle kunna vara méjlig med nuvarande
byggnadshéjdsbestimmelse och den oreglerade byggrdtten i area dd det beror pG en médngd
faktorer sG som byggnadens bredd, omkringliggande medelmarknivder och byggnadens placering
relativt allmdn platsmark etc. lllustrerad byggnad till héger i gult visar maximal nocknivé med
dndrade bestimmelser. Denna mdéjliga volym blir mer férutsdgbar i héjdled samt i area da det infors
regleringar for detta.
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Andringens syfte

Syftet med andringen ar att skapa en mer forutsagbar byggratt bade sett till vilken
mojlig area som kan bebyggas, samt vilken hojd pa nocken som blir maijlig.

Andringens relation till gillande plans syfte

For att en dndring ska vara mojlig ska den rymmas inom syftet med den
ursprungliga planen. Det innebar att detaljplanen inte ges ett nytt syfte nu nar
den dndras. Gallande detaljplan ar fran 1982. Syftet med géallande detaljplan ar
inte tydligt framskrivet. Fér vagledning angaende detta har kommunen vant sig till
tillgangliga kallor. Boverket uppger foljande i sin vagledning angaende andringar:

"1 sddana fall dé kommunen avser dndra dndamadlet fér markanvéndningen
definitivt, det vill sGga éndra huvudsyftet med den gdllande detaljplanen, behéver
detta ske genom att den gamla planen ersdtts med en ny detaljplan.”

Kommunen forstar det som att Boverket i sin vagledning menar att det ar reglerad
markanvandning som ar huvudsyfte i de fall det saknas ett tydligt framskrivet
syfte. Utifran ovanstaende vagledning hanterar kommunen bristen pa tydligt
framskrivet syfte genom att redogéra for de anvandningar som gallande
detaljplan har, och tolkar in att detta ar huvudsyftet med detaljplanen. Gallande
detaljplan innehaller anvandningarna Gata, gatuplantering, Park, J — industri, Tj —
jérnvdg, V — Vattenomrdde. Huvudsyftet med géllande detaljplan forstas darfor
som att det utgors av de anvandningar som detaljplanen mojliggor. Det omrade
som direkt berérs av dndringen har anviandningen J - industri. Andringen bedéms
inte paverka eller forsvara varken J-industri eller nagon av de andra
anvandningarna inom planomradet. Mot bakgrund av detta gér Enheten for
samhallsbyggnad bedémningen att de féreslagna andringarna av detaljplanen
ryms inom géllande detaljplans syfte.

FORSLAG TILL ANDRING AV DETALJPLAN

Planforslaget innebar att byggnadshoéjden dndras fran 7,6 meter till att istallet
reglera en nockhdjd pa 15 meter 6ver angivet nollplan i RH2000. Vidare begrédnsas
den exploaterbara ytan fran att tidigare varit obegransad till att nu regleras till
max 4 600 m? inom omrade avgransat med rod streckad linje. Det inférs ocksa
bestammelser som reglerar minsta takvinkel samt att det ska vara kontrasterande
kulérer mellan fasad och tak. Vidare inférs bestammelser om sadeltak.

Omradesbeskrivning

Planomrade som berdrs av dndringen &r belaget i sddra delen av Vasterviks stad,
sydost om stadskarnan. Planomradet avgransas i ster av Skeppsbrofjarden, i
vaster av Varmeverksgatan, i norr av Tanninfabriken och i séder av Varmeverket.
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Planomradet &r en del av ett sammanhangande industriomrade langs med
Skeppsbrofjarden.

Figur 4 visar planomradets lokalisering i Vidstervik

Areal
Omrade som berdrs av dndringen omfattar cirka 1,3 hektar.

Markéagoforhallanden

Omrade som omfattas av dandringen omfattar del av fastigheten Vastervik Sagen
4. Fastigheten ar privatagd.

Kvartersmark

Omrade som omfattas av dndringen ar kvartersmark med anvandningen J-
Industri.

DETALJPLANENS ANDRADE REGLERINGAR

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

Da denna beskrivning endast omfattar andringarna kommer endast de regleringar
som laggs till eller tas bort att beskrivas. Valet av varje enskild tillagd och
borttagen bestimmelse motiveras utifran detaljplanens syfte och andra kapitlet i
plan- och bygglagen.
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Detaljplanen har uppréttats enligt Boverkets foreskrifter (BFS 2020:5) och
Boverkets allménna rad (BFS 2020:6).

KOPIA

DEL AV KV. SAGEN MM.
VASTERVIK
ANDRINGAR ¥ 8 N

— = Planindringar bertr omrade avgransat mes

Figur 5 visar befintlig plankarta med dndringarna inférda.

Tillforda egenskapsbestammelser for kvartersmark
Hojd pa byggnadsverk

h; - Hogsta nockhéjd ar 15 meter 6ver angivet nollplan

Motiv: Att reglera nockhojden i forhallande till ett angivet nollplan skapar
forutsagbarhet for de som berérs av detaljplanen angaende vilka
byggnadsvolymer som kan bli méjliga inom ramarna fér vad detaljplanen medger.
Angivet nollplan som géller for andringarna ar nollnivan for RH 2000. Regleringen
beddms vara en mer forutsdagbar bestammelse dn de 7,6 meter byggnadshojd som
tidigare detaljplan reglerade byggratten till. Bestammelsen géller inom omrade
avgransat med rod streckad linje.

Utnyttjandegrad
e; - Stérsta byggnadsarea ar 4 600 m?

Motiv: En begransning av den tillatna byggnadsarean innebar att det nu infors en
begrdnsning angaende hur mycket av arean som kan forses med byggnad. Detta
ger en mojlig byggnad som ar battre anpassad till platsen an vad som tidigare var
mojligt. Det skapar ocksa en battre forutsagbarhet for de som berors av planen
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angaende vilka ytor som kan tas i ansprak for byggnad. Bestammelsen géller inom
omrade avgransat med rod streckad linje.

Takvinkel

01 — Minsta tillatna takvinkel dr 7 grader

Motiv: En takvinkel i kombination med bestammelser om kontrasterande kul6rer
pa fasad och takmaterial ger att byggnaden som helhet kommer delas upp i
mindre enheter, vilket ger flera olika avlasbara byggnadselement. Detta ger en
byggnad som uppfattas som néattare och passar béattre in i omgivningarna.
Bestammelsen galler inom omrade avgrdnsat med rod streckad linje.

Utformning
f, — Fasad och tak ska ha kontrasterande kuldrer

Motiv: Bestammelsen syftar till att fasaden och taket ska ha inbdrdes
kontrasterande kulorer. Detta bedoms skapa flera olika avlasbara
byggnadselement i huskroppen. Detta ger en byggnad som uppfattas som nattare
och passar battre in i omgivningarna. Det styrs inte vilka farger det ska vara. Detta
beddms kunna hanteras i bygglovsskedet som en del av det generella
anpassningskravet. Det ar av vikt att kulorsattningen ar omsorgsfull och gors
medvetet med hansyn till omgivningarna. Bestammelsen géller inom omrade
avgransat med rod streckad linje.

f, — Byggnader med byggnadsarea dverstigande 700m? ska ha sadeltak pa den
till byggnadsarean storsta byggnadsdelen. Andra byggnadsdelar pa byggnaden
kan ha andra takformer

Motiv: Bestimmelsen syftar till att anpassa tillkommande storre byggnader till
omkringliggande kulturmiljéer. Sadeltak bedéms vara en lamplig takform pa
tillkommande, mer storskaliga, strukturer da det harmoniserar med de mer
storskaliga byggnaderna med storre varde for kulturmiljon i anslutning till
planomradet. Bestammelsen galler inom omrade avgransat med rod streckad
linje.

Figur 6 illustrerar ett exempel pa taktyper som regleras genom bestimmelsen. Byggnadsdelarna
sitter ihop och utgdr en byggnad som totalt har en stérre byggnadsarea dn 700m2. Byggnadsdelen i
mitten dr den stérsta, och ska enligt bestimmelsen ha ett sadeltak. Ovriga byggnadsdelar pé
byggnaden kan ha andra takformer.
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Genomforandetid
Genomforandetiden for andringarna ar 60 manader (5 ar) fran den dag da planen
far laga kraft

Motiv: En genomférandetid ska vara mellan 5 — 15 ar. Detaljplanens
genomférande bedoms inte vara av sddan komplex karaktér eller pa annat satt
vara av karaktaren att det kan motivera en langre genomférandetid &n 5 ar.

Borttagna egenskapsbestammelser

Byggnadshéjd
Bestaimmelse om byggnadshojd (anges till 7,6 meter i

plankartan) ar borttagen inom omrade avgransat med rod
streckad linje i plankartan

Motiv: Byggnadshojd berdknas fran skarningen mellan fasadplanet och takplanet
raknat fran medelniva invid byggnaden. Da géllande detaljplan inte har nagra
begrdnsningar angaende exploaterbar yta inom egenskapsomradet ger detta
moijlighet till att uppfora en mycket stor maojlig byggnad i area.

Da byggnadshojden ska beraknas fran skdrningen mellan fasadplan och takplan
ger en byggnadshojd pa 7,6 meter i kombination med en mojlig mycket stor
byggnad i area en mycket hog teoretisk mojlig nockhéjd. Enheten for
samhallsbyggnad gor bedémningen att kombinationen av dessa bestammelser
skapar svaroverblickbara mojligheter och konsekvenser for de som berérs av
detaljplanen. Utifran detta kan det motiveras att istallet inféra andra
bestammelser som dr mer dndamalsenliga for platsen. Borttagandet av
planbestidmmelsen berér endast omrade avgransat med rod streckad linje i
plankartan.

Nockhojd Totalhojd
./ X

Byggnadshojd %\ ¥
/N\ N /\

Figur 7 illustrerar de olika mdtpunkterna fér begreppen byggnadshdjd, nockhéjd och totalhéjd
(lllustration: Boverket).
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Fortydligande angaende avgransning

Andringar berdr endast omrade som ar avgransat med rod streckad linje. Det
betyder att detaljplanen utanfér rod streckad linje inte &ndras. Omrade inom bla
markering i figuren nedan ligger i gdllande detaljplan inom samma
egenskapsomrade som omrade inom rod streckad linje, men omfattas inte av
andringarna. Det betyder att byggnadshojd och 6vriga bestammelser som galler i
ursprunglig detaljplan fortsatt ska galla hér, vilket det dven ska gora overallt
utanfor omrade avgransat med rod streckad linje.

Figur 8 visar ett fortydligande kring att gdllande detaljplan ska fortsdtta gélla inom alla ytor utanfér
yta avgrdnsad med réd streckad linje
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PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

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

Kulturmiljo

Karnomradet Tannin - S6dra forstaden

Figur 9 Vy frdn syd 6ver den stora tegelbyggnaden som dr fére detta Tanninfabriken, i férgrunden ser
man jérnvégens hamnspdr. Datum: 2023-10-25.

Tanninfabriken ar en av de sista kvarvarande representanterna fér en av de
intensivaste perioderna av fabriksgrundande i Vasterviks historia. En stor del av
den tillstrémmande arbetskraften bosatte sig i Sédra férstaden som lag just
utanfor stadsgransen, men i nara anslutning till flera av datidens stora
arbetsstéllen. Bostadsbebyggelsen i omradet ndrmast Tanninfabriken vittnar om
den snabba, i huvudsak oreglerade utbyggnaden av enklare bostader som skedde
dar under 1800-talets sista decennier. Ett antal ar efter att verksamheten lades
ned flyttade motorbatsproducenten Windy Scandinavia (tidigare Storebro) in i
lokalerna och bidrar till kontinuiteten med vattennéara produktion i omradet.

| Tannin-Sodra forstaden finns en koncentration av dldre bebyggelse som
sammantaget ger en stor forstaelse for de férhallanden som radde i Vastervik
under slutet av 1800-talet och det tidiga 1900-talet da staden industrialiserades.
Idag finns i stort sett bara fragment bevarade av den en gang sa utbredda sjénara
industribebyggelsen, med undantag for garvamnesfabriken Tannins stora
fabriksanlaggning vid Skeppsbrofjarden. De stora tegelbyggnaderna och
tramagasinen har blivit karaktarsbyggnader i staden bade fran sjén och fran land.
Pa fabriksomradet finns ett stort antal dldre industribyggnader med hoga
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kulturvarden. Produktionslokalerna har det tidiga 1900-talets typiska
industriarkitektur i rott tegel och gedigna byggnader med stora fonster som gav
ett gott dagsljusinfall. Vid sidan av dem star nagra magasinsbyggnader i falurott
trd. Denna typ av magasinsbyggnader har historiskt sett kdnnetecknat stadens
strandlinjer och de fa som bevarats har ett hogt kulturvarde.

Karakterisering av karnomradet
Kulturvarden férmedlas genom fysiska uttryck. Det dar genom att uppleva och
avldsa dessa som vi forstar en kulturmiljé och berattelsen miljon formedlar.

Under denna rubrik; karakterisering beskrivs hur kulturvarden formedlas i
analysomradet och genom vilka fysiska uttryck berattelsen om Tannin - S6dra
forstaden kan avlasas och forstas.

Fyra vyer har valts som tacker planomradet och angransande kulturmiljoer i
kdrnomradet Tannin-Sodra forstaden. Dessa fyra vyer kommer sedan att ligga till
underlag for en analys av hur plandndringen paverkar kulturmiljon.

Vy fran nordvast

Figur 10 Vly fran nordvdst. Varierad industribebyggelse som illustrerar omrddets utveckling. Datum:
2023-10-25.

Fran nordvast syns en varierad industribebyggelse som illustrerar omradets
utveckling. Tanninfabriken i tegel, magasin i tra och senare tillkommen lag
verksamhetsbebyggelse. Byggnaderna har olika orientering och volymbehandling.
En bit langre bort syns Varmeverkets skorstenar och silo. Bebyggelsen ar varierad i
saval volym, material och taklandskap, nagot som uttrycker diversifieringen som
ar typisk for verksamhetsomradet.
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Utmdrkande karaktérsdrag

e Varierad utformning pa industribebyggelsen, varierad hojd, varierade
fasadmaterial.

Vy fran vast

Figur 11 Vly fran vést som blickar ut frén Sédra férstaden ner mot kérnomrddets industribebyggelse
och Skeppsbrofjérden. Datum: 2023-10-25.

Fran vyn i vast framtrader bostadsbebyggelsens relation till verksamhetsomradet.
Bostaderna ligger atskilda fran omradet med verksamheter, men néra
arbetsplatserna. Bostadshusen och uthusen ar framfor allt av trad och ligger
spridda i sluttningen vilket illustrerar omradets oplanerade och succesiva
framvéaxt. Den oplanerade placeringen av byggnader skapar flera siktlinjer genom
bostadsomradet, ned mot Tanninfabrikens tegelbebyggelse, Varmeverkets hoga
skorstenar och Skeppsbrofjarden. | 6ppningarna som uppstar till foljd av den
varierade hojden och det skiftande taklandskapet framtrader kopplingen mellan
Sodra forstadens bebyggelse dar arbetarna bodde, Tanninfabriken dar man
arbetade och vattnet som var forutsattning for verksamhetsomradet.

Utmdrkande karaktdrsdrag

e Stora volymer pa industrisidan, stenmaterial och till viss del tra. Mindre
volymer i bostadsbebyggelsen, dominerande tra i fasader.

e Narheten mellan industrin och bostadsbebyggelsen visar pa

Tanninfabrikens betydelse fér de boende i S6dra férstaden och fabrikens
betydelse som en av stadens stora arbetsgivare.
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e Bostadsbebyggelsens varierade utformning och alder visar pa att den
gradvis vuxit fram pa sluttningen i anslutning till industrin.

Vy fran sydvist

N

Figur 12 Vly fran sydvdst ldngs med Lucernavéigen. Hdr ser man den néira kopplingen mellan
vattenrummet och industrin. Datum: 2023-10-25.

Fran soder exponeras Tanninfabriken och Skeppsbrofjarden. Vattenrummet ger
stora 6ppna ytor och bebyggelsen som kantar strandlinjen ar i direkt blickfang sett
bade fran vattenvagen och Vitudden pa andra sidan viken. Strandlinjen som
framtrader mellan vattnet och den inre kvartersmarken dar bebyggelsen vuxit
fram ar idag obebyggd men utgdr anledningen till att verksamheter borjade
etableras har.

Utmdrkande karaktdrsdrag

e Verksamhetsbebyggelsen som syns illustrerar omradets langa kontinuitet
som industriomrade genom varierad utformning bade i material och hojd.

e Kopplingen mellan vattenrummet och industriverksamheten ar tydlig och
betonas av den genomgaende kontakten mellan vatten och verksamhet.

e Varierad utformning pa industribebyggelsen, varierad hojd och varierade
fasadmaterial.
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Vy fran oster

Figur 13 Vly fran éster pa Vitudden. Vattenrummet innebdr stora 6ppna ytor och Idnga siktlinjer.
Datum: 2023-10-25.

Fran oster och andra sidan Skeppsbrofjarden, pa Vitudden, framtrader
verksamhetsbebyggelsen i ett band mot vattnet. Fran vattnet syns kairnomradets
karaktarsbyggnader. De stora volymerna i saval Varmeverket som Tanninfabriken
avtecknar sig tydligt mot den bakomliggande, hogre terrangen dar de sma
bostadshusen anas. Ovan sluttningen syns Varmeverkets skorstenar och Gamla
vattentornet. Tillsammans bildar karaktadrsbyggnaderna och de hogre elementen
en karakteristisk siluett 6ver Vasterviks sédra delar.

Utmdrkande karaktdrsdrag

e Verksamhetsbebyggelsens stora volymer och varierande hojd bildar en
karakteristisk siluett sett fran Skeppsbrofjarden.

e Fore detta Tanninfabriken, Varmeverkets skorstenar och Gamla
vattentornet utgor tillsammans karaktarsbyggnader som bidrar till
formagan att orientera sig i landskapet.

Kommunala forutsattningar

Oversiktsplan

Gallande oversiktsplan anger ett antal inriktningsmal, mal och stallningstaganden
for kommunens mark- och vattenanvandning. Enheten for samhallsbyggnad
beddmer att andringen av detaljplan for del av Sagen 4 uppfyller intentionerna i
Vastervik kommuns Oversiktsplan. De inriktningsmal som &r aktuella for
planforslaget ar foljande:
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e Vasterviks kommun ska verka for utveckling av en storre
arbetsmarknadsregion.

e Visterviks kommun skall skapa goda férutsattningar for naringslivets
utveckling i syfte att 6ka andelen sysselsatta.

De mal och stéllningstaganden som ar aktuella ar foljande:

e Genom ett aktivt planarbete samt god markberedskap skapa attraktiva
och lattillgangliga lagen och miljoer for bostader, service och
verksamheter

e Vastervik ska forstarka sin stallning som mellanregionalt centrum och
tillvaxtmotor genom nya foretags- och handelsetableringar och ses som
en viktig servicenod inte bara for Vasterviks kommun utan fér norddstra
Smaland. Genom att utveckla Vastervik som mellanregionalt centrum sa
starks saval centralorten som kommunen

e Vasterviks kommun ska tillhora de 10% framsta i landet, vad avser
naringslivsklimatet.

e Andelen foretagare som uttrycker sig positivt om foretagsklimatet ska
oka.

e Kommunen ska med bred delaktighet fran naringslivet arbeta langsiktigt
med samhallsbyggnad (fysisk planering, mark och exploatering,
infrastruktur, kommunikationer, offentliga rummet med mera) for att
hjalpa till att stimulera naringslivets utveckling.

Detaljplaner

Gallande detaljplan; Stadsplan for del av kv. Sdgen mm i Vastervik, Vasterviks
kommun, &r fran 1982 (aktnummer: 08-VVK-690.) och innehéller anvdandningarna
Gata - gatuplantering, Park, J — industri, Tj — jdrnvdg och V — Vattenomrdde. Inom
omrade som berdérs av andringarna regleras anvandningen till J-industri. Vidare
regleras byggnadshdjd till 7,6 meter inom omrade som berérs av dndring.

22 (34)



Beskrivning av dndring av detaljplan fér del av kv sdgen m.m. 2024-03-08
Granskningshandling

P

DEL AV KV SAGEN MM
VASTERVIK

VASTERYIKS BOMMUN, <ALMAR _iN

FORSLAC TIL. SNDRING & STADSO.AR

w1 ASTIEVIE sa1 1w

Figur 14 visar gdllande detaljplan innan dndringarna.

Planbesked
Kommunstyrelsen beslutade om positivt planbesked for andring av detaljplan
2023-06-20 KS§230.

Riksintressen
Omrade som omfattas av andring angransar till riksintresse for yrkesfiske.

Barnperspektivet

Sedan 1 januari 2020 ar FNs barnkonvention del av svensk lag. Barnkonventionen
ar ett rattsligt bindande internationellt avtal som slar fast att barn ar individer
med egna rattigheter. | fragor som ror barn ska barnkonventionens fyra
grundlaggande principer alltid beaktas:

Alla barn har samma rattigheter och lika varde.

Barnets basta ska beaktas vid alla beslut som rér barn.

Alla barn har ratt till liv och utveckling.

Alla barn har ratt att uttrycka sin mening och fa den respekterad.

Barnperspektivet utgar fran den vuxnes medvetenhet utifran sin erfarenhet och
forstaelse och forsoker aterskapa barnets perspektiv. Vid planldggning innebar det
att synliggora och utforma den fysiska miljon efter barns behov och
forutsattningar.

23 (34)



Beskrivning av dndring av detaljplan for del av kv ségen m.m. 2024-03-08
Granskningshandling

KONSEKVENSER

| detta kapitel redovisas en bedémning av konsekvenserna av planférslagets
genomférande. For varje amnesomrade sammanfattas konsekvenserna och
redovisas i en slutsats.

Da prévningen endast ska omfatta dndringarna sa ar det enbart konsekvenserna
av andringarna som beskrivs.

Riksintressen

Yrkesfiske
Andringarna beddms inte paverka riksintresset for yrkesfiske.

Miljo

Undersokning av betydande miljopaverkan

Den sammanvagda bedémningen ar att en strategisk miljobedémning enligt 6 kap
6 § Miljobalken inte bedéms vara aktuell. Kommunen bedomer att ett
genomfdrande av dndringarna inom planen inte kan antas innebara betydande
paverkan for miljon, manniskors hélsa och sékerhet 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.

Kulturmiljoé

Sweco har genomfort en kulturhistorisk konsekvensanalys av andring av
detaljplan. I analysen bedéms konsekvenserna av planandringen. Det vill sdga
skillnaden mellan befintlig byggratt som var maojlig i gdllande plan och den
byggratt som mojliggdrs genom planandringen.

Metod

| syfte att jamfora skillnaden mellan befintlig byggratt mot det som blir mojligt
efter andring har tva volymer tagits fram. Volym ett (1) ar en tolkning av
nuvarande byggratt, och volym tva (2) ar en tolkning av det som blir maojligt efter
andringen.

Som beskrivs ovan under rubriken éndringens syfte ar nuvarande byggratt
oreglerad i byggbar area inom egenskapsomradet, samt har en reglering i hojdled
med byggnadshojd. Kombinationen av en oreglerad byggratt i area och en
byggnadshdjdsbestimmelse skapar svarigheter och osdkerheter i att redovisa ett
forslag pa nuvarande byggratt som illustrerar en fullt nyttjad befintlig byggratt i
alla led. Darfor har ett antal avvagningar behovt goras. De illustrationer som
redovisar befintlig byggratt (volym 1) redovisar darfor foljande:

En byggnadsarea pa 4 600 kvm, vilket motsvarar ett nyttjande av cirka 35 % av
befintlig byggratt i area. Detta har valts da det bedéms vara en rimlig tolkning av
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mojlig exploatering beaktat infart, rundkérning och utrymme for lastning/lossning
och parkering.

En byggnad med en byggnadshojd dar motet mellan fasadplan och takplan langs
byggnadens langsida ar 7,6 meter. Taket ar illustrerat som ett sadeltak med en
takvinkel pa 20 grader och en nock pa 16,5 meter relativt omgivande mark. Detta
har valts da det bedémts vara relevanta och realistiska tolkningar av begreppet
byggnadshdjd sett till platsens forutsattningar.

De andringar som infors innebar att det fors in en begransning sett till hur mycket
av ytan som far férses med byggnad. Vidare inférs en nockhojdsbestammelse som
relaterar till nollniva i RH2000. Bestammelserna innebér en tydlig avgransning for
byggratten sett till ytan samt angaende vilken nockhdjd byggnaden kan fa. Vidare
infors bestammelser for takvinkel, att kulérerna mellan tak och fasad ska vara
kontrasterande samt regleringar om sadeltak. De illustrationer som redovisar
byggratten efter andringarna (volym 2) redovisar darfor foljande:

En area som nyttjar hela den byggratt pd 4 600 m? byggnadsarea som blir méjlig
efter andringarna

En nock som &r 15 meter relativt nollnivan i RH2000
En takvinkel pa 7 grader
Kontrasterande kuldrer mellan tak och fasad

Byggnaden har sadeltak
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Bedéomningar

Figur 15 Visualisering av volym 1 (tolkning av volym som dr méjlig med gdllande plan)

Figur 16 Visualisering av volym 2 (tolkning av volym som blir méjlig efter dndring av plan)

Andringen fran byggnadshéjd till nockhdjd bedéms inte paverka méjligheten att
uppleva, avldsa och forsta kulturmiljons beréttelse eller paverka byggnaderna som
har hoga kulturvarden. Inga av de uttryck som identifierats i denna vy bedéms
paverkas direkt av plandndringen.
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Figur 17 Visualisering av volym 1 (tolkning av volym som édr méjlig med gdllande plan)

Figur 18 Visualisering av volym 2 (tolkning av volym som blir méjlig efter dndring av plan)

Andringen fran byggnadshéjd till nockhdjd bedéms inte paverka méjligheten att
uppleva, avldsa och forsta kulturmiljons beréttelse eller paverka byggnaderna som
har hoga kulturvarden. Inga av de uttryck som identifierats i denna vy bedéms
paverkas direkt av plandndringen
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Figur 19 Visualisering av volym 1 (tolkning av volym som dr méjlig med gdllande plan)

Figur 20 Visualisering av volym 2 (tolkning av volym som blir méjlig efter dndring av plan)

Andringen fran byggnadshéjd till nockhdjd bedéms inte paverka méjligheten att
uppleva, avldsa och forsta kulturmiljons beréttelse eller paverka byggnaderna som
har hoga kulturvarden. Inga av de uttryck som identifierats i denna vy bedéms
paverkas direkt av plandndringen.
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Figur 21 Visualisering av volym 1 (tolkning av volym som dr méjlig med gdllande plan)

Figur 22 Visualisering av volym 2 (tolkning av volym som blir méjlig efter dndring av plan)

Andringen fran byggnadshéjd till nockhdjd bedéms inte paverka méjligheten att
uppleva, avldsa och forsta kulturmiljons beréttelse eller paverka byggnaderna som
har hoga kulturvarden. Inga av de uttryck som identifierats i denna vy bedéms
paverkas av planandringen.
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Sammantagen bedémning

Sammantaget beddms inga negativa konsekvenser uppsta till foljd av
planandringen pa den vardefulla kulturmiljon, kirnomradet Tannin-Sédra
forstaden.

Bebyggelsen i planomradets omgivning &r i nuldget varierad sett till orientering,
material, gestaltning och volymbehandling. Befintlig plan mojliggdr en stor volym
som teoretiskt kan fa saval hogt sadeltak som ett platt tak (eller nagon annan
takform). Planandringen reglerar byggnadsarea, nockhojd, taklutning och takform
vilket bedoms mojliggéra en byggnad som relaterar till befintligt sammanhang.

Sociala

Barnperspektivet

Med hjalp av checklista for att beakta barnrdittsperspektivet har det konstaterats
att dndringen av detaljplanen inte paverkar barnFastigheter och rattigheter
Omrade som omfattas av andringarna omfattar omrade for officialservitut 0883-
1029.2 med dndamal in- och utfart. Officialservitutet belastar Sagen 4 till férman
for Sagen 5. Andringarna bedéms inte paverka officialservitutet.

Omrade som omfattas av dndringarna gransar till omrade for ledningsratt 08-VVK-
467.1 med andamal avlopp. Ledningsratten belastar Sagen 4 till férman for
Vastervik Miljo & Energi AB. Andringarna beddms inte paverka ledningsratten.

Omrade som omfattas av dndringarna gransar till omrade for ledningsratt 08-VVK-
701.1 med dndamal dagvatten. Ledningsratten belastar Sagen 4 till férman for
Vastervik Miljo & Energi AB. Andringarna beddms inte paverka ledningsratten.

GENOMFORANDEFRAGOR

| detta kapitel redovisas de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och
fastighetsrattsliga atgdrder som behdvs for att dndringen av detaljplanen ska
kunna genomforas pa ett samordnat och dandamalsenligt satt. Det ska férutom en
beskrivning av hur genomférandet ska ga till dven framga vilka konsekvenser som
genomfdrandet av dndringarna medfor for de berérda fastighetsdgarna och andra
som berors av planen. Genomférandebeskrivningen har ingen egen sjalvstandig
rattsverkan. Den fortydligar inneb6rden av andringarna och blir darigenom
vagledande vid genomfdrandet av de delar av detaljplanen som omfattas av
andringarna.

Organisatoriska fragor

Planforfarande
Planprocessen handldggs med ett standardférfarande enligt 5 kap PBL (2010:900).
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Tidplan

Planarbetet bedrivs enligt foljande oversiktliga tidplan:
Planuppdrag 2023-06-20

Samrad 2023-12-22 - 2024-01-19
Granskning 2024-03-13 — 2024-04-03
Antagande 2024-06-18

Laga kraft 2024-07-10

Tidplanen bygger pa den kunskap som Vasterviks kommun har om omfattning i
samband med att planen gar ut pa granskning.

Genomforandetid

Gallande plan har utgangen genomforandetid. Ny genomfdrandetid beror endast
andringarna som beskriv i denna beskrivning av éndring.

Genomforandetiden for andringen ar 60 manader (5 ar) fran den dag da planen
far laga kraft.

Genomfdrandetiden ger en skalig tid for en utbyggnad av omradet. Fore
genomfdrandetidens utgang far planen inte dndras, ersattas eller upphavas mot
berorda fastighetsadgares vilja. Fastighetsdgarna har under planens
genomfdrandetid en garanterad byggratt i enlighet med planen. Om planen
ersatts med en ny, dndras eller upphavs under genomférandetiden har
fastighetsdgarna ratt till ersattning av kommunen for den skada som uppkommer
for dem.

Exploateringsavtal
Andringarna innebar ingen utbyggnad eller andra &taganden som ger anledning

for kommunen att inga exploateringsavtal. Kommunen avser darfér inte inga
nagot exploateringsavtal.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning
Andring av detaljplan medfér inga fastighetsrattsliga andringar.

Servitut och ledningsratter
Befintliga servitut och ledningsratter berors inte av andringen av detaljplan.

Fastighetskonsekvensbeskrivning

Andring av detaljplan omfattar endast justeringar av héjdbestammelser, en
begransning av mojlig byggbar area samt bestimmelser som huvudsakligen har
med utformning att géra. Dessa justeringar bedéms inte generera nagra
fastighetskonsekvenser.

31 (34)



Beskrivning av dndring av detaljplan for del av kv ségen m.m. 2024-03-08
Granskningshandling

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedéomning

Andringarna av detaljplan berér uteslutande kvartersmark. Andringarna av
detaljplanen bedéms ge en mer forutsdagbar byggratt. Ett genomfdrande av
dndringarna bedoms inte generera nagra kostnader fér kommunen. Alla
eventuella kostnader fér kommunen bedéms genereras av redan géllande
detaljplan och ska saledes inte prévas i denna beskrivning av éndring.

Utredningar som har legat till grund for andring bekostas av exploatdren i enlighet
med upprattat plankostnadsavtal.

Plankostnadsavtal

Plankostnadsavtal for andringen har tecknats mellan Vasterviks kommun och
fastighetsagare till Sagen 4. Av plankostnadsavtalet framgar att fastighetsagare till
Sagen 4 bekostar dndringen av detaljplanen.

Planavgift
Andringarna genererar inte ndgon planavgift.

Upplysningar
Denna beskrivning av dndring hanterar endast de fragor som provas i dndringen.
Denna beskrivning av andring kompletterar gallande planbeskrivning och ska

darfor lasas och forstas tillsammans med tidigare framtagen planbeskrivning fran
1982.

MEDVERKANDE TJANSTEPERSONER

Andringen av detaljplan r upprattad i samarbete mellan Sweco AB och Visterviks
kommun. Handldggande planeringsarkitekt fran Vasterviks kommun ar Anna
Herge. Uppdragsledare och handlaggande planeringsarkitekt fran Sweco AB ar
Johan Lilja.
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REFERENSLISTA

Under denna rubrik redovisas en sammanstallning av de planeringsunderlag som
legat till grund for andringens omfattning och utformning.

Kommunala

Planuppdrag

Beslut om planuppdrag: Detaljplan for del av Sagen 4, Vastervik, Vasterviks
kommun, Kalmar lan, KS 2023-06-20 KS §230. Lagringsplats:
https://www.vastervik.se/Bygga-bo-och-miljo/Samhallsutveckling/Oversiktsplan-
och-detaljplaner/Detaljplaner/planbesked/

Detaljplaner

Stadsplan for del av kv. Sagen, antagen i KF 1982-03-25, laga kraft 1982-05-24,
aktnummer: 08-VVK-690. Lagringsplats: https://www.vastervik.se/Bygga-bo-och-
miljo/Samhallsutveckling/Oversiktsplan-och-detaljplaner/Detaljplaner/gallande-
detaljplaner

Oversiktsplan + tematiska tilligg och fordjupningar

OP 2025 Huvuddokumentet Vasterviks kommuns éversiktsplan, 2014-11-07.
Lagringsplats: https://vastervik.se/Bygga-bo-och-
miljo/Samhallsutveckling/Oversiktsplan-och-
detaljplaner/Oversiktsplanering/Oversiktsplanen---OP/

Undersokning enligt 6 kap. 6 § miljobalken (1998:808)
Undersokning av betydande miljopaverkan for andring av detaljplan for del av kv.
Sagen, 2023-12-20, (bilaga)

Sarskilt beslut om betydande miljopaverkan
Se beslut om planuppdrag

Kulturmiljoprogram
Kulturmiljéprogram for Vasterviks kommun, KF 2022-11-21,
https://www.kmp.vastervik.se/

Barnperspektivet

Checklista for att beakta barnrattsperspektivet i Vasterviks kommun, KS 2021-10-
26, https://www.vastervik.se/Kommun-och-politik/Kommunfakta/Regler-och-
styrande-dokument/Kommunala-policys-planer-och-program/
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Utredningar

Kulturhistorisk konsekvensanalys
Kulturhistorisk konsekvensanalys for andring av detaljplan for del av kv. Sagen,
2024-02-19, (Bilaga)
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