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PLANBESKRIVNING

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Denna detaljplan upprattas for att reglera utbyggnaden av bostader inom golfomradet
vid Ekhagen. Samtidigt planeras fér en utveckling av golfanlaggningen med en sports-
camp innehallande utrymmen for ett allsidigt sportutévande samt hotell och lagenheter.
Detaljplanen féljer den fordjupning av kommunens Oversiktsplan som nyligen antagits
for Sodra Norrlandet.

PLANDATA

Lagesbestamning

Planomradet ligger inom skogsomradet som omsluts av Vasterviks golfbana belagen
pa Norrlandet och ca en kilometer norr om Vasterviks centrum.

Areal
Planomradet omfattar en areal av ca 27,0 ha.

Markagoférhallanden
Fastigheten Stuverum 1:6 &gs av Vastervik Golf Mark AB. Vid anslutning av
gatunatet vid Granstsvagen berdrs marginellt mark som tillhor Vasterviks kommun.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
Oversiktliga planer

Oversiktsplanen for Vasterviks kommun &ar antagen av kommunfullméktige 2001-06-28.
En fordjupning av dversiktsplanen 6ver sédra Norrlandet antogs av kommunfullmak-
tige den 3 maj 2010.

Oversiktsplanen reserverar det centrala omrédet i golfbanan for bostader. For den
resterande del av golfomradet anges markanvandningen som utvecklingsomrade for
golf. Norr om planomradet foreslas i fordjupningen ett nytt bostadsomrade, Tisteldalen
med tillfart fran Ekhagsvagen.

Entrén till golfbanan med klubbhus.
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Detaljplaner
Golfomradet, med undantag for den centrala delen, omfattas idag av omrades-

bestammelser antagna av kommunfullmaktige den 29 september 1988. Bestammelser-
na tillater enbart golf.

Riksintresse

Riksintressen enligt miljobalken kap.482 tacker hela planomradet. Riksintresset ska
framja turismen och det rorliga friluftslivet. Detta far dock inte hindra tatortsveckling
eller utveckling av lokalt naringsliv.

Riksintressen enligt kap.386 finns redovisade for Gudingen och ca 200 meter in pa
stranden. Detta riksintresseomrade bedoms inte inga i planomradet.

Strandskydd
For omradet galler idag strandskydd enligt miljobalken kap 7. Tidigare fanns ett utokat

strandskydd i omradet, motsvarande 300 meter. Lansstyrelsen har pa uppdrag av
regeringen sett 6ver och férnyat det differentierade strandskyddet. Nya riktlinjer for
strandskyddet ar 200 meter strax norr om planomradet och 100 meter sdderut.
Nedanfor planomradet, Osterut, som berdrs av omradesbestammelser galler 100
meter. For detaljplanen medfér detta ett generellt strandskydd motsvarande 100 meter
nedanfor bebyggelsen, vilket innebar att all bebyggelse och vagar inom planen ligger
utanfor strandskyddat omrade.

Miljdkonsekvensbeskrivning

En behovsbeddmning for MKB med en preliminar planskiss som underlag upprattades
den 19 december 2007. Behovsbeddmningen reviderades i maj 2011 efter det att
planen omfattning andrats. Bedémningen kvartstar att miljokonsekvensbeskrivning inte
behover upprattas, men Lansstyrelsen har i ett samradsyttrande bedémt att en MKB
borde upprattas. En sadan ingar darfor nu i planhandlingarna.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR
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Ung skog med utsikt éver golfbanan och Gudingen.

Mark och vegetation

Planomradet ligger inneslutet i Vasterviks Golfklubbs anlaggning. Omradet utgor ett
skogsomrade som inte utnyttjas for golfandamal. Det omfattas i huvudsak inte heller av
omradesbestammelserna som reglerar golfomradet. Skogen bestar av ung tallvege-
tation uppvéaxt efter en slutavverkning som gjordes i samband med golfbanebygget
1989. Omradet ar svagt kuperat. Inga sarskilda naturvarden finns har. En naturinven-
tering har gjorts under samradstiden, oktober-november av Hamra Konsult. Denna
visar pa hoga naturvarden pa hojden i planomradets norra del samt vardefull bryn-
vegetation utmed golfbanan. Inom omradet finns hallemarker och inslag av aldre tallar
och ek.

Rodlistad hasselsnok finns i omradet, mer information om denna finns i miljokonse-
kvensbeskrivningen.

Geotekniska forhallanden
Inom storre delen av omradet tacks berggrunden av moran och dsmaterial som pa
nagot stalle ar ursvallad.

Fornlamningar och byggnadsminnen
Inga kanda fornlamningar eller byggnadsminnen finns i omradet.

Fororenad mark
Inga kanda markfororeningar finns i omradet och omradets tidigare anvandning ger inte
heller anledning att tro att det skulle finnas fororeningar.

Torpet vid hal nr 8.

Bebyqggelse
Inom omradet finns ett torp som inordnats i planen som ett byggnadskvarter for

bostader. | soder gransar planomradet till ett mindre torpstalle.
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PLANFORSLAGET

Planforslaget har tva huvudinslag; att utveckla golfanlaggningen till ett beséksmal med
en sportscamp, hotell och lagenheter och att bygga bostader for familjer som upp-
skattar golf. Planerna Overensstammer med fordjupning av oversiktsplan for Sodra
Norrlandet.

Golfbanan och férandringar i denna regleras med gallande omradesbestammelser.
Dessa har bedomts fortfarande vara @ndamalsenliga. Vidare bedéms golfanlaggningen
vara mest lampad att ansvara for skotsel av naturmark varfor detaljplanen avgransats
sa snavt som mojligt mot golfanlaggningen.

Bostader

Huvuddelen av planomradet upptas av bostader. Bebyggelsen organiseras i tio sma
husgrupper som forlaggs pa émse sidor om en gemensam uppsamlingsgata. Varje
grupp har en egen lokalgata som ges en individuell utformning. Hela omradet ska prag-
las av hus i skog vilket ska astadkommas med skogsridaer mellan husgrupperna och
att byggnaden kan placeras pa lamplig del av tomten sa att tomtytan i hog grad kan
bibehalla den befintliga tradvegetationen. | detaljplanen bestams exploateringen med
hogsta tillatna byggnadsarea per fastighet. Den exakta fordelningen av tomtytorna kan
bestammas forst vid fastighetsbildningen. Omradet planeras uppforas etappvis.
Narmast golfbanan i norr planeras bostader som direkt vander sig till golfspelare som
forvantas ocksa utnyttja servicen som ges i klubbhus och i den framtida sports-
campanlaggningen. Bostaderna i denna del av omradet kommer att fa den sarskilda
kvalitén att ha utsikt dver golfbanan med Gudingen i bakgrunden.

Planens byggbestammelser ar allmant hallna med tanke pa en berdknat lang ut-
byggnadstid och att tomtareorna anpassas till olika typer av bostader.

Hotell, lAgenheter och Sportcamp

Narmast klubbhuset och avslutningshalet nr 9 avsatts ett kvarter (R2B) for kort-
tidsboende i hotell eller i form av lagenheter och carport. Narheten till klubbhuset ger
mojligheter till samordning av restaurang och annan service. lllustrationen visar ett
andelsboende/hotell som &r placerade pa det nuvarande 6vningsfaltet. Husen kommer
att ligga intill den kvarvarande delen av 6évningsomradet som innehaller green, bunker
och annan utrustning for 6vningsspel. Tillaten byggyta i kvarteret ar begransad sa att
ytor kan iordningstallas for de boendes rekreation. Anvandningsbestammelsen &r R2B,
hotell/idrottsanlaggningar/bostader, for att medge olika upplatelseformer fér boendet.
Hotellet i illustrationen ar placerat intill sportomradet. Byggnaden ligger inne i skogen
och val avskild fran bostadsbebyggelse och kan darfor tillatas bli storskalig. Har fore-
slas hogsta nockhojd 16 meter vilket motsvarar en fyra vaningar hog hotellbyggnad.

En sportscamp ar en fritidsanlaggning grundat pa idrott av olika slag. For detta behévs
ett storre Oppet falt (R1) dar olika sportaktiviteter kan utdvas samt en byggnad for
inomhusaktiviteterna. Inom Ri-omradet far mindre byggnader och anlaggningar utforas.

Gatutrafik / tillgédnglighet

En utbyggnad enligt planforslaget 6kar behovet av effektiva utryckningsmajligheter for
raddningsfordon mellan Véastervik och Norrlandet.

Raddningstjanst i Vastervik anser dock att det finns flera Iésningar om en brodppning,
en olycka eller brohaveri skulle intraffa pa Slottsholmsbron. En kontinuerlig service av
bron ske och personal pa Vasterviks Kraft Elnat AB har utbildats for akutinsatser pa
bron. Om brohaveri skulle ske sa att bron stannar i uppratt lage, larmas en raddnings-
styrka i Gamleby. Det finns da majlighet att kéra ner en ambulans till Norrlandet vilket
kortar ner tiden for sjukhustransport. Skulle haveriet vara langvarigt har de &ven
mojlighet att kora runt med ett eller flera fordon och stélla pa den sidan. Mgjligheten att
bemanna Norrlandet med personal via bat finns ocksa som alternativ.

Hela planomradets kortrafik styrs mot Gransovagen. Gatunatet ansluter till Granso-
vagen i en vagkorsning gemensamt med Kanalviksvagen. Trafiken leds via en upp-
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samlingsgata in i omradet varifran lokala bostadsgator byggs. Genom att bostads-
gatorna ar korta blir trafikmangden lag och med lag fordonshastighet vilket ger mycket
god trafiksakerhet.

Trafik in till de tva befintliga fritidshusen vid Gudingens strand sker fran uppsamlings-
gatan i dess forlangning in genom golfomradet. Detta sker med en ombildning av det
servitut som idag reglerar detta trafikférhallande.

Torpen vid Gransovagen och vid hal nr 8 foreslas fa nya infarter till de planerade
bostadsgatorna.

Tillgangligheten for Raddningstjansts fordon ska garanteras sa att utrustning for liv-
raddning och/eller brandslackning inte behéver baras langre an 50 meter. Detta med-
for krav pa att lokalgator och anslutningsgator har erforderlig bredd for att fordonen kan
ta sig fram utan att hindras av parkerade fordon, snovallar, trad, lyktstolpar eller andra
hinder samt att rundkérning och/eller vandning &r mdjliggjord genom val tilltagna
gathorn och/eller vandplatser.

Gatunatet tillsammans med annan allmén platsmark foreslas overga till kommunens
ago och forvaltning varefter omradet blir utbyggt.

Gangtrafik
Avskild gang- och cykelbana anlaggs pa de huvudgatorna. Gang- och cykelbanorna

ansluts till gangvagar inom golfomradet som illustrerats pa plankartan.

Inom golfomradet anlaggs en uppsamlande gangvag utmed halen nr 8 och 9 som de
boende kan anvénda att sig till férsta utslagsplatsen. Man kan naturligtvis ta sig en
promenad utmed golfbanan utan att spela golf. Denna gangvag kommer att ligga nara
golfhalen nr 8 och nr 9 men bedémningen gors har att en konflik bara kan uppsta vid
hal nr 8’s utslag. Har utgdrs gangvagen av en befintlig kérvag och har har golfspelaren
god Overblick 6ver trafiken pa gangvagen och kan darigenom undvika ett olyckstillbud
vilket tryggar for en god sakerhet. Det befintliga torpet (1:32) ligger redan inom hal 8’s
riskomrade.

Gangtrafik fran bostadsomradena i planen och intilliggande bostadsomraden till
Gudingestranden styrs till begransade oppningar i bebyggelsen for att styra gang-
trafiken pa ett sakert satt genom golfbaneomradet. Se illustration pa plankartan.

Gang- och cykeltrafik fran de planerade bostaderna bedoms anvanda bade Granso-
vagen och Ekhagsvagen for att na stadscentrum, skolor och exempelvis den nya
forskolan vid Norrlandsvagen. Huvudgatorna i omradet forses med gang- och cykel-
bana som ansluts till Gransévagens gang- och cykelbana och till busshallplatsen pa
Gréansovagen.

| norr kopplas gang- och cykelvagnatet till Ekhagsvagen.

Oversiktsplanen redovisar Ekhagsvagen som tillfartsvég till ett framtida bostadsomréade
i Tisteldalen. Ekhagsvagen kommer under lang tid bara ha en begransad kortrafik.
Detta bor vara vagledande for vagens upprustning.

Kollektivtrafik
En busslinje trafikerar Gransovagen med hallplats ca 150 meter norr om uppsamlings-
gatans anslutning.

Jamstalldhet
Inga negativa konsekvenser befaras ur jamstalldhetssynpunkt.

Tillgénglighet
Planen ger forutsattningar att utforma bebyggelsen och dess allmanna ytor med god

tillganglighet for rorelsehindrade.

Hélsa och sdkerhet

En kvalitet i boendet som efterstravas vid utformningen av planen ar att utnyttja laget
intill en golfbana. Golfbanan ger ett 6ppet landskap med valskdtta grénytor som kan ge
vackra utblickar frAn bostaderna. Att kunna utéva sin sport nara hemmet utgor ocksa
en hog bostadskvalitet. Bostadsbebyggelsen gynnar ocksa golfanlaggningen genom att
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vara en grund for spelarrekrytering.

Golfspelet innebar dock ocksa ett osakerhetsmoment med risken for felslagna bollar.
Konfliktpunkter finns vid bostadstomterna som ligger narmast golfhdlen och de bo-
endes passage genom golfbanan ner till Gudingens strand.

Som grund for sakerhetsbedémning vid varje golfhal redovisas en mall éver ett golfhals
riskomraden. Mallen ar upprattad efter de rekommendationer som ges i internationella
handbocker i golfbanearkitektur och inrymmer val de sakerhetsmatt som etablerats i
svensk golf. Skissen visar ett exempel med mallen lagd 6ver hal 2.

Som framgar av skissen ar riskomradet storst dar bollen forutsatts landa efter forsta
slaget medan riskomradet vid greenerna ar mindre.

Nytillkommen tomtmark i detaljplanen ligger utanfor riskomradet for befintliga golfhal
och om golfbanans hal ska andras i framtiden blir det pa de villkor som ges av
sakerheten i bostadsbebyggelsen.

Det befintliga forhallandet vid hal 8 med det korta avstandet till torpet (1:32) har funnits
sedan golfbanan anlades for 20 ar sedan. Det ligger pa golfanlaggningens ansvar att
vidta &tgarder om risken i framtiden bedéms for stor. Atgéarderna kan vara andringar i
halets strackning, lagga spelhinder i torpets riktning, forstarka skyddet genom trad- och
buskplanteringar eller i sista hand att satta upp skyddsnat.

Nar de boende i den nytillkomna bebyggelsen soker sig till Gudingens strand kommer
de att korsa golfbanan. Bebyggelsen &r organiserad sa att gangpassage blir mojlig
enbart mellan de aktuella golfhdlen, mellan green och nastkommande utslagsplats.
Genom att gangvagar i dessa lagen byggs kommer folk att folja dessa till stranden och
darigenom fa betryggande sakerhet mot att traffas av golfbollar.

Se karta i MKBn betraffande golfhal vars riskomraden &r stora att traffas av golfbollar.

Stdrningar
Detaljplanen beddms inte ge nagra storningar pd omgivningen eller paverkas av stor-

ningar utifran.

Vatten och aviopp

Exploatéren bygger VA-anlaggningen inom planomradet och fram till anvisad
forbindelsepunkt. Exploatéren ska samrada med Vastervik Miljo och Energi vid ut-
formningen av ledningsnéatet. En forutsattning for att kommunen ska ta 6ver VA-
anlaggningen ar att den byggs som ett sjalvfallssystem. VA-anlaggningen 6vertas av
kommunen efter godkand besiktning och inforlivas darefter i det kommunala lednings-
natet.

For att sakerstéalla mdjligheten till effektiv brandslackning ska ett utbyggt brandpostnat
enligt VAV P76, Vatten och brandslackning, samt VAV P83, Allmanna vattenlednings-
natet, anordnas med erforderligt antal brandposter och med vattenfloden och tryck
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enligt dessa.

Dagvatten

For hotell, sportanlaggning samt gator och hus sydvast om huvudgata fran Granso-
vagen galler att dagvatten via ledningssystem tillférs befintliga dammar anlagda som
magasin for bevattning av Ekhagens golfbana. Dammarna star via damm pa golfbanan
i forbindelse med Grantorpsviken (bréaddning). Avsikten ar att s& mycket vatten som
mdjligt anvands till golfbanans bevattningssystem.

Gator och fastigheter, ca 30 st, nordost om huvudgata mot Gransdvagen avvattnas via
ledningssystem till infiltration i naturmark, alternativt till befintliga diken med avrinning
till Gudingen. Infiltration utfors alltid i markomraden belagna lagre &n gator och fastig-
heter.

For omradet i nordostra delen av planomradet géller infiltration i narbelagen naturmark.
Infiltration utférs pa flera stallen i nara anslutning till hus. Infiltration ar tankt att utforas
pa 7-8 olika stallen belagna lagre an gator och fastigheter.

El
El finns tillganglig for omradet. For utbyggnaden behodvs minst tvd nya natstationer.
Sex sarskilda omraden for sddana finns inlagda i planen (E).

Avfall
Avhamtning av sopor och annat avfall sker pa de villkor som galler i kommunen.

Tele
Ledningar for tele finns framdragna till planomradet.

Strandskydd
Den nuvarande strandskyddsgransen ar 300 meter men kommer att andras i juli 2014

till 200 meter genom L&nsstyrelsens forsorg.

GENOMFORANDE

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan

Detaljplanen handlaggs med normalt planforfarande. Program for planen har inte be-
domts nodvandigt med tanke pa den nyligen antagna fordjupningen 6ver sddra Norr-
landet. Handlaggningen har borjat med en behovsbedémning som visade pa att miljo-
konsekvensbeskrivning (MKB) inte behdvs. Detaljplanen har pa Lansstyrelsens inradan
nu anda kompletterats med en MKB. Granskning av detaljplanen skedde under som-
maren 2014.

Detaljplanen beréknas antas hosten 2014.

Genomférandetid
Genomférandetiden ar 10 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

Ovriga tillstand
Behdvs inte for planens genomférande.

Ansvarsférdelning, huvudmannaskap
Billberg Foérvaltning AB svarar for planens genomférande.
Kommunen kommer att bli huvudman for allman platsmark.

Avtal




Detaljplan for Stuverum 1:6 och 1:57, Lofta, Vasterviks kommun 2014-05-28, andrad 2014-09-12  9(9)

Ett exploateringsavtal mellan kommunen och Billberg Forvaltning AB ska tecknas.
Avtalet ska bla reglera overféringen av vagar, va-anlaggning till kommunen. Ett avtal
dar ocksa dar en vagsamfallighetsforeningen ar berord.

Golfbanans omhandertagande av dagvatten kan behdva regleras i avtal. Ett separat
avtal for VA-anlaggningarna kommer att tecknas med Miljé och Energi AB.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning, gemensamhetsanlaggning m m

Markreglering av allman platsmark som ska oOverforas till kommunens agande och
avstyckningar av de enskilda tomterna skall goéras.

Servitut for tillfart till fyra stycken stugor inom golfbanan ombildas respektive utgar och
ersatts med allméan gata.

Fastighetsplan
Fastighetsplan ska ej upprattas.

EKONOMISKA FRAGOR

Planekonomi

Exploateringskostnaderna berdknas till ca 27 miljoner kronor. Plan- och markregler-
ingskostnader beraknas bli ca 1 miljon kronor.

Inlésen, erséttning
Inga ersattningskostnader beraknas uppsta vid planens genomférande.

UTREDNINGAR

En forprojektering for gator samt vatten- och aviopp har utforts. Detta ger underlag till
bla hojdsattning av allman platsmark, sakerstélla att dagvatten kan infiltreras pa alla
tomter och ge exakt placering av omraden for teknisk forsorjning. Forprojekteringen har
skett i samrad med kommunens tekniska forvaltningar.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN
Detaljplanen har uppréattats i samarbete med planarkitekt Filippa Olsson och Sofia
Hjertqvist, Vasterviks kommun.




