Detaljplan for
Gamla vattentornet, del av Vastervik 4:2

Vasterviks kommun, Kalmar lan.
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Sammanfattning
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Planens syfte

Till detaljplanen hor féljande handlingar:

e  DPlankarta 2019-06-14

e Plan — och genomférandebeskrivning 2019-06-17
e Bchovsbedémning 2019-06-17

e  Tastighetsforteckning 2019-04-17

Bilagor:
e  Bebyggelse historisk utredning - Gamla vattentornet
rapport augusti 2012

e  Geologisk-/radonutredning, 2009-12-17
e [llustrationsplan, 2018-12-20
e Komplementbyggnad suterringskiss, 2015-04-27

Gamla vattentornet 1 Vistervik ar belaget pa ”Kattkulleberget”
vars milj6 1 det aktuella omradet dr berg i dagen. Vattentornet
byggdes 1905 och ersattes 1958 nir det nya vattentornet vid
infarten till Vistervik var klart. Vattentornet har stitt oanvint
med eftersatt underhill sedan dess. Under 2009 visade en
exploator intresse fOr att omvandla vattentornet till
bostider/kontor och genomférde bla. en geologisk-
/radonundersokning av vattentornet och nirmsta omgivningen.

Omridet ir idag inte planlagt mer dn som “vattentorn” men
ligger enligt kommunens titortsstudier inom mark f6r bostider.
Avstyckningen av tomt inverkar inte i nagon storre utstrickning
pa tillgingligheten till angrinsande naturomrade.

En behovsbedémning dr genomférd och visar att ingen
miljébedémning krivs. Omradet lag tidigare inom riksintresse
tor kulturmiljo H90 Vistervik. Under planarbetets gang har
riksintressebeskrivningen férindrats och planomradet ingar inte
lingre 1 riksintresset f6r kulturmiljévarden.

Tornet dr for smalt for att inrymma hiss men en ombyggnation
av vattentornet till bostad/kontor anses mojlig att genomfora
genom att trapphus/hiss avses byggas i ny intilliggande byggnad.

Ett genomférande av detaljplanen mojliggor att omradet och
kvarteret far ett tillskott av fornyad livskraft och fértitning med
bibehallen karakteristisk naturmilj6 samt att vattentornet kan
bevaras och leva vidare med ny samhillsfunktion.

Planens syfte ar att planldgga gamla vattentornet, samt 1 omradet
nirmast tornet komplettera med nya byggnader, f6r i férsta hand
indamalen bostad och kontor. Ombyggnation, tillbyggnad och
omgivande bebyggelse ska ta hinsyn till stadsbilden och till de
kulturhistoriska virdena for tornet genom storlek, fasadmaterial
m.m. Bebyggelsen ska halla en hog arkitektonisk kvalitet.
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Lagesbestamning Planomradet omfattar ett omrade kring gamla vattentornet pa
”Kattkulleberget”. Planomradet avgrinsas av Smedjegatan/
Notra Bangatan/Repslagaregatan i norr och 6stet, befintlig
bostad och Kattkullegatan i vaster samt en skogsdunge 1 sdder.

Areal Planomridet omfattar ca 10 000 kvm.

Markagoforhallanden Marken dgs av Visterviks kommun.

Tidigare stallningstaganden

Riksintressen I ett beslut 2015-06-23 har dndringar av riksintresse for
kulturmiljévarden 1 Visterviks kommun gjorts av linsstyrelsen 1
Kalmar i samrdd med Riksantikvariedimbetet. Savil grinser som
motiveringar for riksintressen berors av beslutet. Fér gamla
vattentornet innebar andringen att det inte lingre ingar i
riksintresse Vastervik H90 Visterviks stad.

Riksintressets motivering ar: 17d- och smastad préiiglad av en néra och
visuell kontakt med vattnet och med Stegeholms slottsruin fran mitten av
1300-talet som tillsammans med en smdskalig trabusbebyggelse frin 1700-
talet till 1900-talet och en stadsplan frin 1670-talet visar pa stadens
utveckling och den langvariga betydelse som staden haft som hamn och
handelsplats.

Det gamla vattentornet har dock fortfarande ett virde i att det dr
en symbolbyggnad och ett tydligt inslag 1 stadens siluett.

Oversiktliga planer I den fordjupade titortsstudien f6r Visterviks kommun fran
1992, ligger vattentornet inom mark fér bostider.

Detaljplaner Omradet ligger inom stadsplan C9 fran 1927 dir marken regleras
som allminplats, plantering, kyrkogard. Med en mer specificerad
detaljerad anvindning som “vattentorn”.

Miljokonsekvensbeskrivning En behovsbedémning ir gjord dir man konstaterar att
planforslaget inte innebdr en sadan miljépaverkan, enligt
miljobalken 6 kap, att en separat miljobedéomning krivs.
Diremot behéver planen tydligt visa och beskriva hur eventuella
om-/tillbyggnader/nya byggnader paverkar stadsbilden och
tornets kulturvirden.

Kommunala beslut i 6vrigt Kommunstyrelsens beslutade 2011-01-17 att uppritta detaljplan
for gamla vattentornet, del av Vistervik 4:2. Detaljplanen antogs
1 kommunfullmiktige 2017-03-27 § 66. Mark- och
miljédomstolen upphivde 2017-11-07 kommunfullmiktiges
beslut att anta detaljplanen. Anledningen var att domstolen sag
risker med att stadsbilden samt tornets kulturvirden skulle kunna
ta skada av den stora tillbyggnaden 1 anslutning till tornet.
Exploatéren har nu omarbetat planforslaget 1 ett nytt
planuppdrag. Milet har varit att krympa tillbyggnaden intill
tornet, vilket resulterat i en ndrmast halvering i storlek och antal
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ligenheter samt istillet utreda lidgre externa byggnadskroppar en
bit ifrin tornet.

En option har skrivits mellan kommunen och exploatéren
angiende kop av gamla vattentornet med limplig tomt. Optionen
har forlangts ett antal ganger pa grund av detaljplanearbetet.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Natur och mark
Mark och vegetation

Geotekniska forhallanden

L]

Fororenad mark

Radon

Fornlamningar
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Gamla vattentornet dr placerat pa en bergknalle, ca 7-8 meter ovan
gata och ca 23 m 6ver havet, grinsande till skogsdunge i soder.
Planomradet ér i huvudsak berg i dagen férutom enstaka buskar
och mindre trid samt en springd grusvig upp till vattentornet.
Det finns tva mindre grisbevixta omrdden vister om tornet.

Omrédet bestar huvudsakligen av ett litet berg med
spraingbottenskirv varav namnet “Kattkulleberget”.

Inom berggrunden i Visterviks kommun finns betydande
fyndigheter av uranhaltigt berg. Uranet upptriader i tunna lager,
frimst i kvartsiter och meta-areniter. Enligt Statens
Stralskyddsinstitut finns omkring 85 kinda lokaliseringar i
Viistervik med relativt héga urankoncentrationer. De r6da
omradena pa SGU:s (Sveriges Geologiska Undersokning) karta
visar uranhalterna i Vistervik, réda omraden har hég naturlig
urankoncentration.

Vid det gamla vattentornet (ringen och krysset pa kartan) i
Viistervik finns en uranmineralisering som uppticktes i mitten av
1950-talet.

Inga kinda fororeningar ligger inom markomradet.

Radon har utretts sarskilt i separat utredning av LR-Konsult AB
2009-12-17. Marken riknas som hégradonmark och radonmitning
1 vattentornet har genomfoérts vilken ligger inom Boverkets
normetr.

Da ombyggnationen med nya vaningsplan och forbattrad isolering
kan paverka radonhalten, bor for sikerhets skull en radonsiker
konstruktion uppforas i tornet vid ombyggnation till
bostider/kontor, likvil som att avvigningar skall tas vid 6vrig
nybygenation eller anliggning av tex. lekplats/altan, om inte andra
radonvirden for mark och berggrund i omradet kan pavisas.
Byggherren ansvarar for att byggnaderna uppfors i enlighet med
bestimmelserna i bl.a. PBL och BBR.

Inga kinda fornlimningar ligger inom omradet. Patriffas
fornlimningar i samband med markarbetena ska dessa, i enlighet
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Bebyggelseomraden
Historik, byggnadskultur,
gestaltning och séardrag.

Avspérrat sedan flera &r pga. av rasrisk,
foto fran 2015

med 2 kap 10 § kulturminneslagen, omedelbart avbrytas och
linsstyrelsen underrittas.

Byggnaden ir ritad av vattenbyggnadsingenjor Johan Gustaf
Richert (1857-1934) och uppférd 1905 1 en tidstypisk
nationalromantisk stil. Richert ingick i den forsta kullen
civilingenjorer som utexamineras frin Kongliga Tekniska
Hogskolan i Stockholm 1884. 1897 etablerade Richert sig som
konsulterande ingen;jor i Stockholm med firman J. Gust. Richerts
konstruktionsbyra for vattenbyggnader.

1904 anlades 1 Vistervik en pumpstation vid kvarteret Paradiset.
Samtidigt byggdes vattentornet pa Kattkulleberget, 42 meter hogt
med den ursprungliga takkupolen i koppar, idag ar tornet 36 m
med platt betongtak.

I reservoaren ryms 500 m3 vatten och till vattenverket var 43
badrum och 307 toaletter anslutna. Storre tillgang till vatten
behovdes och dr 1917 bestimde sig stadsfullmaktige for att dra en
ledning till sjén Hjorten. Ledningen var klar att tas i bruk tva ar
senare och 1923 anlades en filteranliggning vid sjon. Det gamla
vattentornet lades ner ar 1958 nir det nya vattentornet vid infarten
till Vistervik stod klart.

Vattentornet har sedan det togs ur bruk stitt oanvint med
eftersatt underhall. 1947 ersattes ursprungliga takkupolen med ett
gjutet betongtak. Av fonstren ir idag bara yttre metallramen kvar
och glaset dr ersatt med akrylplast och tickskivor.

Den nationalromantiska stilen kinnetecknas av en forkarlek till
fasader med stora tegelytor, murade detaljer, bastanta portpartier
och sprojsade fonster. Sockelvaningen pa tornet dr byged av
tuktade granitblock resten dr massivt murverk i tegel.

Fasaden och stommen 4r vil bibehillna. Interiért huserar i tornet
idag duvor vars kadaver och trick givit kraftiga fritskador. Tornet
har under manga ar varit kraftigt utsatt for vider och vind samt
vattenlickage. Invindig puts har lossnat och, trabjilklaget under
vattencisternen ar rotangripet.

Tornet har en framtridande placering i den aktuella delen av
stadsbilden och utgor ett landmirke da man nirmar sig staden frin
havet.

Det gamla vattentornet ér i dagsldget i starkt behov av upprustning
och reparationsarbete for att stoppa fortsatt sonderfall. Idag ar
niaromradet runt tornet avspirrat pga. nedfallande fasad och ftis.
En ombyggnation av tornet till boende/kontor sikerstiller att
tornet pa nytt far en praktisk samhillsfunktion och kan leva vidare.
For mer information se Kulturhistorisk-/miljéinformation -
Gamla vattentornet rapport augusti 2012,
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Bostader och kontor
Nedan ar exempel p& utformning och
volymillustration
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Planomradets omgivningar domineras av friliggande villor och
flerfamiljshus.

Gamla vattentornet, del av Vistervik 4:2 ”Gamla Vattentornet” far
genom detaljplanen anvindningen bostider och kontor (hogsta
totalh6jd + 66 meter Gver havet samt +59 meter 6ver havet f6r
tillbyggnad).

Da tornet saknar fonster i vanlig bemarkelse kommer
kompletterande fonster att Gppnas upp och sittas in vid
ombyggnation. I méjligaste man kommer befintliga
fonsteroppningar att bibehallas och nya nogsamt anpassas till
byggnadens tidsanda och formsprak. Exteriort kommer
arkitektoniskt betydelsefulla delar av byggnaden att bevaras vid
omvandlande av byggnaden till nytt dndamal, se planbestimmelse

ql.

Tornet dr f6r smalt f6r att inrymma hiss och utrymningsvigar och
dirigenom kunna uppfylla gingse byggnormer. Men en
ombyggnation anses mojlig att genomféra genom att
trapphus/hiss avses inrymmas i en ny huskropp som uppféres
intill. De tva byggnaderna knyts samman genom
balkonger/loggior. Tillbyggnaden ska anpassas i sin
fasadgestaltning och fargsittning sa att vattentornets karaktirsdrag
som en tydlig solitir, monumental byggnad i stadsbilden kvarstr,
se planbestimmelse f1. For detaljerade antikvariska
rekommendationer se Bebyggelsehistorisk utredning 2012.

Gamla vattentornet planeras att efter ombyggnation inrymma 10-
12 vaningsplan, 9-10 vaningsplan for boende/kontor och 1-2
vaningsplan i1 botten for teknik-, férradsutrymmen och dylikt.
Viningsplanen i den nedre 6 kantiga delen av tornet ar ca 54 kvm
medan de 6vre planen i den runda delen ér ca 105 kvm.

For att kunna nyttja delar av takterrassen oberoende av vider och
vind ges moijlighet att uppfora en mindre pabyggnad pa tornets
tak. Genom tornets h6jd pa 36 m (vid uppférandet med tak kupol
42 m) och att det star pa ett berg (ca 7-8 m 6ver gatuniva, ca 23 m
6ver havet) gor siktvinklarna att en planerad pabyggnad inte i
storre omfattning kommer ge tornet ett annorlunda uttryck.

Moijligheten finns dock att utforma den mindre pabyggnaden pa sa
sitt att formspraket for originalutférandet pa byggnaden med rund
takkupol, till viss del kan aterskapas eller pa annat smakfullt sitt
forstarka tornets roll som landmirke fran havet.
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Historiskt har ett flertal byggnader i form av f6rrad och boende

numera 4r rivet.

Aldre foto som visar var bebyggelse har
funnits intill Smedjegatan.
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I ett omride ned mot Smedjegatan, bredvid fastigheten
Vattentornet 2, mojliggdrs for en komplementbyggnad t.ex.
kontor eller gisthus pa 60 kvm 1 byggyta och hégsta nockhéjd pa 8
m. Utformning av byggnaden ska anpassas till intilliggande
bostadshus. Komplementbyggnadens placering motsvarar i stort
vita huset i hoger nederkant pa fotot till vinster.

varit uppférda i omradet vilket gamla historiska dokument fran
forsta halvan av 1900-talet fran bl.a. Visterviks Museum visar.
I samband med planférslaget mojliggors att en del av kvarterets
autentiska planering och historia kan fa aterfa sin ursprungliga
tinkta form. (Se foto till vinster). Detta r6r framfor allt
komplementbyggnaden dir boendekvarter tidigare fanns som

Mojlighet skapas for att uppfora garage/parkeringsplats mot

= ~~7°7?_Ba';saéa,, s . parkomradet soder ut inom begrinsat omrade med korsprickad
emusi .~ mark samt dven mot Smedjegatan. Byggnaderna bor uppforas
. varsamt i omradet och anpassas efter héjden pa terringen.

Bebyggelse pa omgivande bergknalle ner mot Norra Bangatan ar
. planerad att vara sammanbyggda hus i tvd plan med uteplats och
mojlighet till vaderskyddad trappatkomst till takterrass. Det
planeras for totalt 16 radhus férdelade i fyra grupper. Radhusen
niarmast Repslagargatan kommer uppféras som suterringhus.
Nockhdjd dr satt till 10 meter fOr att passa in i terringen och for
att inte na 6ver sockeln pa vattentornet, detta for att sikerstilla
utsikt for alla boende och bibehalla vattentornets solitdra
framtoning. (se sektionsskiss till vinster)

e 5 Mojlighet skapas for att uppfora garage/parkeringsplats mot

parkomradet soder ut inom begrinsat omrade med kryssmarkering

g B samt mot Norra Bangatan. Byggnaderna bor uppforas varsamt i

1 NI omréddet och anpassas efter hdjden pé terringen.

Sektionsritning dvre radhus narmast
tornet

Sektionsritning visar att hansyn har tagits
gallande utsikt.
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Offentlig och kommersiell
service

Tillganglighet och tekniska
egenskapskrav

Kulturhistorisk vardering

O Ny avgrénsning riksintresse kulturmiljévard
[ Tidigare avgransning

O Vattentornet

Planomradet ligger i centrala Vistervik vilket innebar att savil
arbetsplatser som offentlig och kommersiell service finns pa
rimligt avstand inom ca 1 km. Lidhemsskolan (grundskola) ligger
pa ca 200 meters avstand ifran den tinkta bebyggelsen. Andra
forskolor/skolor finns ocksa pa nira avstand.

Befintlig framsprangd grusvig till gamla vattentornet fungerar
idag som tillfartsvig dnda fram dll planerad entré vid trapphus/
hiss. Vigen kommer att dimensioneras for anslutande parkering
och tillfart f6r riddningsfordon.

Ner mot Norra Bangatan/Repslagaregatan planeras for parkering
med tillfartsvig frain Norra Bangatan/Repslagaregatan for de
boende i slutningen pa bergknallen 6sterut. Tillfartsvig och
parkering kommer dimensioneras for riddningsfordon.

”Policy for funktionshinder 1 Vasterviks kommun” ligger till
grund for detaljplanen. En forutsittning ér att detaljplanen och
dess innehall, savil samtliga bebyggda ytor som utomhusmiljéer,
anpassas for att uppfylla gillande lagar och regler rérande
tillgidnglighet, och att eventuella atgirder for att uppfylla
tillgidnglighetskraven i forsta hand sker pa den egna fastigheten.

Omradet lag tidigare inom riksintresse for kulturmiljé men under
arbetets gang har detta férindrats och omradet ingar sedan 2015
inte lingre i riksintresset for kulturmiljévarden H90 Vistervik (se
bild nedan till vinster). Byggnaden har dock ett visst
kulturhistoriskt virde.

* Kalmar lins museum gjorde 2012 en bebyggelsehistorisk

utredning for tornet och kom fram till f6ljande:

e Byggnads- och arkitekturhistoriskt virde genom att

byggnaden har en tidstypisk nationalromantisk karaktar.

e Sambhills- och socialhistoriskt virde genom att tornet var en
del av det vattenforsorjningssystem som bygedes omkring
sekelskiftet 1900. Det dr en symbol f6r de
kommunaltekniska satsningar som gjordes vid denna tid for
att forbattra levnadsforhallanden och for att mojliggora
sambhillsutveckling.

e Teknik- och industrihistoriskt virde genom de delvis
bevarade roren och vattencisternen.

e Miljéskapande och identitetsvirde da tornet ur estetisk
synvinkel dr viktig for sin nidrmiljé och en identitetsskapande
byggnad for staden. Den fungerar genom sitt hdga lige som
ett landmairke frin framforallt havet.
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Utformning, skydds- och For att bevara de viktigaste kulturhistoriska virdena kommer
varsamhetsbestammelser atgirderna pa tornet att utféras varsamt.

Planbestammelse g1 Exterioren bor bevaras gillande tegelfasad och stenfundament.
Ombyggnation/restaurering av tornet bor genomforas med
traditionella material. Taket har byggts om radikalt sedan tornet
byggdes. Av det skilet ar aven framtida forandring av takets
utformning maojlig.

Tornets nedre del, sockelvaningen i granit, ir endast synlig fran
niromradet och ér darfor inte betydelsefull f6r stadens siluett.
Tillbyggnader till denna bér kunna goras storre till ytan dn hogre
upp pa tornet, men fortfarande med hinsyn till karaktiren. Av
samma anledning ar det moijligt att bebygga delar av tornets
niaromrade.

De fénsterdppningar som finns idag skall i moéjligaste man
bevaras och om vaningsplan delar ett fonster skall kinslan och
upplevelserna av de hoga smala fonsteroppningarna behallas.
Nya fonster som tas upp i fasaden eller fonster som sitts in bor
placeras med hinsyn till tornets arkitektur for att i mojligaste
min efterlikna den tidsenliga stilen, foretridesvis symmetriskt.

Da alla delar interiért 1 vattentornet dr kraftigt paverkade av
vider och vind samt duvor och en ombyggnad till
bostider/kontor kommer att innebira férindringar interiort
finns inga rekommendationer om bevarande eller sarskild
varsamhet. Interidren bor dock dokumenteras innan
ombyggnaden.

Tornet skyddas i planen genom planbestimmelse q;:
“Ursprunglig byggnad far inte rivas eller till sin karaktir
torvanskas. Forindringar av tegelbyggnadens befintliga fonster
och tak samt nya fonster6ppningar ska anpassas till tornets

arkitektur”.
Tillbyggnad Planbestimmelse fi: ”Vid exteriora tilligg av nya
Planbestammelse f; bygenadskroppat bor dessa utformas sé att ursprunglig bygenad

klart kan avlasas. Tilliggen kan med fordel utformas 1 sin tids
konstruktion och formsprik och ska ha hég arkitektonisk
kvalitet. De bada kropparna ska lyfta varandra arkitektoniskt och

upplevas separerade samtidigt som de talar med varandra som en
helhet”.

Paverkan pa kulturhistoriska Storre delen av de virden som dokumenterats och beskrivits kan

varden bevaras om en ombyggnad kan genomféras utan andra ingrepp
pa fasaden dn de som planeras enligt planférslaget. Undantaget ar
dock de teknikhistoriska virdena som med stor sannolikhet
kommer att ga férlorade.
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Byggnadens upplevelsevirden kopplat till autenticitetsmotiven
kommer att paverkas av en ombyggnad. Dock kommer ett
fortsatt underhall av byggnaden innebira att tornet dven
fortsittningsvis kan bevaras som monumental och solitir
byggnad och landmiirke i stadsbilden.

Det pedagogiska virdet vad giller férstaelsen f6r vattentornet
som en del av ett tekniskt system blir férsvagat om den tekniska
utrustningen avlagsnas. Eftersom pumphus etc. inte varit
lokaliserat 1 vattentornet och 4r borta kan man inte lingre folja
hela den tekniska processen vilket gor att det pedagogiska virdet
knyts upp endast pa vattentornet som byggnad.

Tillbyggnaden blir en egen huskropp som genom en transparent
link (inglasat uterum) héller ett avstand till sjdlva tornet. Tornets
form kan dé tydligt utldsas och tornets virden bevaras. Att
tillbyggnaden byggs med ett modernt formsprak gor att de bada
huskropparna upplevs som separerade samtidigt som de lyfter
varandra och talar med varandra som en helhet. Detta regleras
genom planbestimmelse f1, se ovan.

Gamla vattentornet ingar inte i riksintresset for
kulturmiljévarden H90 Visterviks stad. Det ingar heller inte 1
kirnomradet Visterviks stad (vdrdeklass 1) som pekas ut i
pagaende arbete med kulturmiljoprogrammet for Visterviks
kommun (Kalmar lins museum). Det gamla vattentornet har
dock fortfarande ett virde som en symbolbyggnad och ett tydligt
inslag 1 stadens siluett.

Tornets area dr pa ca 100 kvm. Storsta byggnadsarea for
tillbyggnaden inklusive linken (glasaden uterummet) ar 100 kvm.
Huskroppen som utgors av tillbygenaden kommer didrmed att
vara mindre dn tornet. Dessutom kommer tillbyggnaden att vara
ligre 4n tornet och regleras i planen till max 59 meter 6ver
nollplanet motsvarande tornets 66 meter. Marken ligger pa ca 23
meter Over nollplanet.

Att tillbyggnaden ar mindre 4n tornet och dessutom har ett annat
formsprak som kontrast till tornet gor att den underordnar sig
tornet och tornet behaller sitt virde som symbolbyggnad i
staden. Genom planbestimmelserna qt och fi tas hinsyn till
tornets kulturvirden. I stadsbilden kommer siluetten av tornet att
vara forindrat men tornet kommer fortfarande att synas, nu
tillsammans med en modern ’granne”. Trots att siluetten
forindras kommer tornets varden att kunna utlasas.

Fran vissa hall kommer tillbyggnaden knappt att synas alls, frin
Smedjegatan, Pampas Marina, och fran vissa vyer utifran havet.
Tva-vaningsbyggnaderna i sluttningen ner mot Repslagaregatan

ar sa laga att de inte kommer att paverka tornets siluett i
stadsbilden.

Planférslaget innebir att tornet kommer till anvindning genom
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Friytor

Naturmiljo, lek, rekreation

Gator och trafik
Gatunat, gang, cykel- och
mopedtrafik

nya anvandningssitt och pa sa sitt kan bevaras och skyddas for
framtiden. Tornet kommer i ett storre sammanhang tillsammans
med den féreslagna nya bebyggelsen pa berget vilket gor att en
god helhetsmilj6 med bebyggelse kan skapas 1 ett omrade som
statt oanvint och under forfall en lingre tid. En fortitning med
bostider i det centrala och attraktiva lige som omradet utgor
anser kommunen ar ett starkt argument till att exploatera
omradet kring gamla vattentornet.

En forindring av stadsbilden visar pa stadens utveckling och
vattentornets dndrade anvindning fran vattentorn till omrade f6r
attraktiva bostider. Med god arkitektur kan den nya bebyggelsen
runt tornet lyfta tornet, omradet och stadsbilden.

Omriadet ligger i stadsndra naturmiljé och erbjuder goda
mojligheter till lek och rekreation. Natligeande férskola och skola
anvinder den angrinsande skogsdungeliknande miljén séder om
planomradet vid olika skolarbeten/ friluftsaktiviteter och
allminheten anvinder det som strévomride.

Planomradet har ut6kats nagot sedan tidigare planforslag. Storsta
delen av gronomradet kommer dock att ligga utanfér planomradet.
Avstyckningen av tomten vid gamla vattentornet inverkar inte i
nagon storre utstrickning pa tillgiangligheten till omradet som
helhet.

I och med planerade exploateringarna kring vattentornet och
Kvarteret Strebeln (f.d. Jarnforidling) bor omradet som helhet
stirkas. Det dr dven aktuellt att anliggen en dagvattendamm.
Dagvattendammar ska vara en naturlig del av stadsmiljon diar man
tar hinsyn till funktion, biologisk mangfald, estetik och sikerhet.
Genom att undvika stingsel runt dammen far barn tillgang till
vattnet - det blir inte ytterligare ett omrade som barnen utestings
fran i stadsmiljon. Dammar kriver vuxennarvaro for sma barn.
For de lite dldre behdvs riskmedvetenhet, vattenvana och
simkunnighet. Lek vid dagvattendammar under uppsikt av vuxna
kan ge barn nya kunskaper, glidje och utveckling i form av
risktrining och sjalvkinnedom.

Fastigheten angrinsar till Kattkullegatan/Smedjegatan/Notra
Bangatan/Repslagaregatan vilka ar lagtrafikerade vigar med en
hastighetsbegrinsning pa 30-50 km/h.

Gang- och cykeltrafik kommer i 6vrigt att ske pa befintliga
lokalgator i omgivningen.

Befintlig tillfartsvig fran Kattkullegatan nyttjas efter ombyggnad
som in-/utfart till vattentornet. En ca 20 m asfalterad trottoar
anldggs lings Kattkullegatan vid fastighetens infart fran denna
gata.
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Kollektivtrafik

Parkering

Halsa och sakerhet
Buller

Storningar

Utrymning av byggnad

I samband med exploatering av omradet kommer det ses 6ver om
det ar mojligt med en ny gang- och cykelvig pa Norra Bangatan.

Jarnvigsstationen ligger inom 400 m avstind, med tillgang till
bade buss och tag.

All parkering av bil och cykel sker pa egen fastighet. Bilparkering
anordnas pa tva samlade parkeringsytor mot Kattkullegatan samt
mot Repslagaregatan, en mindre parkering till
komplementbyggnaden pa Smedjegatan tillskapas ocksa,
sammanlagt kommer det rymmas 39 parkeringsplatser,
gastparkering 4r inrdknat. Det ska finnas utrymme for minst en
parkeringsplats for rorelsehindrad i respektive parkeringsyta
Bilparkeringsbehovet dr beriknat enligt Visterviks kommuns p-
norm. De boende kommer ha tillgang till carport.

Den 11 maj 2017 beslutade regeringen om nya
trafikbullerriktvirden som innebir att den

dygnsekvivalenta ljudnivan vid fasad far uppga till Leq 60 dBA,
utan krav pd kompensationsatgirder. Samtliga boende skall
dessutom ha tillgang till en uteplats dar riktvirdena Leq

50 dBA / Lmax 70 dBA ¢j 6verskrids. Dessa riktvirden giller for
den hir planerade bebyggelsen.

Omrédet ligger i ett villa-/flerfamiljsomride och nagra stérningar
bedoms inte uppsta eftersom trafiken ér ringa. Det finns ingen
nirliggande verksamhet som beriknas ge nagon storre paverkan pa
fastigheten. Smaindustriverksamhet (virmeverket) finns pa ca 600-
700 m avstind ifran planomradet och avskirmas fran planomradet
av ett stort villaomrade. Kommunen bedomer darfor att
virmeverket inte ger upphov till bullerstérningar i den
utstrackningen att fastigheten Vattentornet 1 paverkas.

I narheten av planomradet ligger smalsparet, dir anglok vanligtvis
paeldas infor kérning vid lokstallet. Detta kan orsaka storningar
t6r de boende i form av stigande rok i vissa vindriktningar, i
huvudsak norrifran. Vid bygglovet maste detta sarskilt beaktas och
ventilation maste 16sas pa ett godtagbart sitt sa att rok fran
smalsparet inte riskerar att paverka luftkvaliteten negativt f6r de
boende. Exempel pa teknisk 10sning dr att ventilationsintag ej
placeras mot jirnvigen och att en centralt avstingningsbar
ventilation finns.

Inledande kontakter med Ridddningstjinsten och ett
brandkonsultféretag gillande Vattentornet togs redan 2011.
Planering av byggnaden har utgatt frin dessa forutsittningar.

Da foérindringar under projektets gang (1 jan. 2013) skett i BBR19
med bl.a. krav pa riddningshiss for byggnader med fler 4n 10
vaningar, kommer en detaljutredning att genomféras 1 samband
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Miljoférhallanden
MKN vatten, luft och buller

Teknisk forsorjning
Vatten, dagvatten och
aviopp

med ans6kan om byggnadslov for att uppfylla nu gillande BBR.

Vad giller utrymning i Vattentornet r det planerat att ske via
hiss/trapphus som genom sin tinkta utformning och
sprinklersystem skapar en brandcell/sluss till Gvriga delar av
byggnaden.

Avstind mellan angreppsvig och bostad ska vara mindre dn 50
meter. Detta uppfylls da tillfartsvigen far ses som angreppsvig.
Det ska vara minst 4 meter fran byggnad till tomtgrans. Detta
uppfylls for vattentornet och planerat intilliggande trapphus/hiss.

| en detaljplan ska det framgi att gillande miljokvalitetsnormer
(MKN) har iakttagits och att inte planen medverkar till att dessa
overtrads. Det finns idag miljokvalitetsnormer for luft, buller och
vattenkvalitet. Det édr frimst i storstider som det finns problem
med att uppfylla miljokvalitetsnormerna f6r kvivedioxider och
partiklar i luften. I mellanstora och mindre stider dr det framforallt
vid patagligt trafikalstrande verksamheter som det kan uppkomma.

Forindringarna som detaljplanen medfér bedéms inte innebira en
betydande 6kning av trafiken som riskerar att miljokvaliteterna
overskrids. Inte heller f6r buller anses planen Gverskrida
miljokvalitetsnormerna, se mer under rubriken Bu/ler ovan.
Dagvattnets paverkan pa miljokvalitetsnormer f6r vatten beskrivs
nedan.

Fastigheten ar inte ansluten till den allmidnna VA-anliggningen,
men ligger inom verksamhetsomradet. I Smedjegatan finns
ledningar f6r vatten och spillvatten. Ledningar f6r vatten,
spillvatten och dagvatten finns i Norra Bangatan, darfor kan
fastigheten for nirvarande erhalla VA-anslutning fran Norra
Bangatan. Se karta nedan. Exakt lige f6r férbindelsepunkt anvisas
av VA-huvudmannen.

Dagvatten bor ses som en positiv och viktig resurs 1 stadsbilden
utifrin aspekten att det 6kar den biologiska mangfalden och hojer
naturvirdena samtidigt som det skapar estetiska och sociala
mervarden i form av lek, rekreation etc. Vid exploatering bor
platsens forutsittningar styra val och utformning av
dagvattenhanteringen. Dagvatten bor dir det dr mojligt hanteras
lokalt pa plats eller i 6ppna system. Det bista resultatet far man
om avrinningen och reningen kan liknas vid naturmarkernas, med
infiltration och f6rdr6jning.

Da den tinkta fastigheten utgors av berg rinner dagvatten naturligt
ifran fastigheten 4t olika hall. En liten del av dagvattnet rinner idag
at nordvist dir det finns en dagvattenledning i gatan vid Norra
Bangatan som har bra dimension. Pa Smedjegatan finns ingen
dagvattenledning men det finns planer pa att bygga en. Den storsta
delen av dagvattnet rinner idag ner i gronomradet. Dagvatten
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rinner dven soderut pa Kattkullegatan till ”svingen” dar det finns
rinnstensbrunnar. De ir kopplade till en dagvattenledning som
leds vidare till ledning i Repslagaregatan (rinner soderut). Norrut
pa Repslagaregatan rinner vattnet till rinnstensbrunnar innan
Norra Bangatan. De ar kopplade till spillvattennitet mot
Stationsgatan.

Stora delar av dagvattnet kan avledas till gronomradet. Det dr en
hel del vegetation 1 omradet och enligt jordartskartan ér det
genomslappliga marker. Man kan i nederkant av omradet (sydostra
delen ned mot Repslagaregatan) anlidgga en dagvattendamm. Detta
sikerstalls i plankartan genom bestimmelsen E2 Mark fir
infiltration av dagvatten. Dagvattendammen bor ha flacka slinter med
vegetation.

Den storsta skillnaden i avrinning bedéms bli mot sydvist, sarskilt
1 vilken hastighet som vattnet kommer ut pa gatan. Har byts
dagens oregelbundna berg med en del vegetation mot en plan vig
som lutar mot Kattkullegatan. Detta kan 16sas genom att man
lings Kattkullegatan (pd allmin plats) gor ett 6ppet dike, frin den
nya utfarten till dir Kattkullegatan méter S6dra Gransgatan
darifran kan dagvattnet ledas in 1 parken i form av ett 6ppet dike
med flacka slinter dir vattnet kan renas, luftas och férdréjas innan
det ndr dagvattendammen (se illustrationsbild). Dagvatten fran
parkeringen lings Repslagaregatan kan genom 6ppna diken ledas
till dagvattendammen, detsamma giller f6r ytan mellan radhusen.
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Illustration som visar hur dagvattenhanteringen kan ske inom fastigheten.

;;}Eémamsdaa

Det dr Skeppsbrofjirden som belastas i slutindan (slutrecipient).
Detaljplanen féljer riktlinjerna i kommunens OP/klimatstrategi;
genom gronomradet reserveras ytor fOr att skapa bittre
forutsittningar for lokalt omhindertagande av dagvatten och
byggande av f6rdrojningsmagasin. Merparten av dagvattnet ifran
fastigheten kan infiltreras i grénomradet och renas pd sin vig mot
Skeppsbrofjirden. Da reningseffekten av dagvatten bedéms bli
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god, dr det kommunens samlade bedémning att
detaljplaneforslaget inte motverkar till att miljokvalitetsnormerna
(MKN) f6r vatten i Skeppsbrofjarden uppnas. Den kemiska och
den ekologiska statusen i Skeppsbrofjirden kommer inte att
forindras av planforslaget.

Ovan t.v: berg och vegetation idag. Ovan t.h: grusad “trottoar” lings
Kattkullegatan dir ett dike kan anliggas. Nedan t.v: stigen mot
Repsilagaregatan. Nedan t.h: Réinnstensbrunn i Repslagaregatan innan Norra
Bangatan.

Fjarrvirme ligger inom naromradet, kan t.ex. anslutas till ledning
Varme beligen pa Smedjegatan eller Norra Bangatan.

El, Tele Gamla vattentornet har idag elanslutning via luftledning
tillhandahallen av Vistervik Kraft och Milj6. Vid nuvarande
transformatorstation i vister tillskapas ett E-omrade. Teleledningar
finns vid Smedjegatan med anslutning mot gamla vattentornet.

Avfall Vistervik Miljé och Energi foreslar att ett modernt s.k. Miljohus
uppfors mot Kattkullegatan i anslutning till parkering for hantering
och sortering av avfall inom fastigheten. Likaledes motsvarande
Milj6hus 1 anslutning till parkering mot Norra Bangatan.

Vidare finns kommunal avfallshantering f6r omkringliggande
fastigheter och nya fastigheter foreslas ansluta till densamma.

Miljostationer i kommunal regi, f6r sorterat avtall, finns som
komplement t.ex. pa ca 400 meters avstaind vid Réda korsets p-
plats vid Esplanaden.

GENOMFORANDEBESKRIVNING

Organisatoriska fragor
Tidplan
Genomforandetid

Antagande av detaljplanen beridknas ske av kommunfullmaktige vid
arsskiftet 2019/2020. Genomférandetiden dr 10 ar frin den dag
detaljplanen vinner laga kraft.
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Ansvarsfordelning/
Huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman for allmén platsmark, det vill sdga
naturmark.

Kommunen ansvarar for planliggning.

Viistervik Miljé & Energi AB dr huvudman f6r den allmidnna VA-

anlidggningen. De upprittar anslutningspunkter f6r VA

Exploatoren har ansvar for anliggnings- och byggnadsarbeten inom

kvartersmark.

Exploatoren ansvarar for anpassning av tillfartsvigar sa att
riddningsfordon vid behov ska kunna nyttja den.

Fastighetsrattsliga fragor

Detaljplanen ger underlag for lantmiteriforriattning och bildandet

Fastighetsbildning, servitut

Avtal

Tekniska fragor
Tekniska utredningar

Ekonomiska fragor
Planekonomi
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av ny fastighet.

Planerad fastigheten édr ca 10 000 kvm vilken senare inte far delas

ytterligare.

Alla avtal kopplat till vattentornet f6rs 6ver till exploatoren.

De tekniska utredningar som krivs for bygglov/startbesked och

genomforande bekostas av byggherren.

e  Plankostnadsavtal har tecknats med exploatoren. Inga
planavgifter tas dirmed ut i samband med bygglovet.

Ett képekontrakt upprittas dir dagvattenhantering fran
kvartersmarken, samt uppforande av asfalterad trottoar,
regleras. Exploatoren ersitter kommunen f6r uppforande av
dagvattensystem och en ca 20 meter lang trottoar inom
allman platsmark.

Kommunen ser 6ver mojligheten att anligga en ny GC-vig
lings med Norra Bangatan som ska linka med resecentrum.
Kommunen anstker om fastighetsbildning. Kostnaden
regleras i kopekontraktet.

Kommunen erhaller 100 000 kr av exploatoren f6r den nya
fastigheten. Detta regleras i kopekontraktet.

Bygglovsavgift tas ut av exploator i samband med
bygglovsgivning.

Anlidgeningsavgift f6r VA kommer att debiteras exploatéren
enligt gillande VA-taxa.

Avgifter f6r VA-servitut etc. bekostas och anordnas av
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exploatoren.
e  Anslutning till telenit/bredband bekostas av exploatoren.
e Elnatanslutning till fastigheten bekostas av exploatoren.
e  Fjirrvirmeanslutning till fastigheten bekostas av exploatdren.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

I planarbetet har Tommy Lyberg (Atrio arkitekter Vistervik AB),
Roger Pihl (LR-Konsult AB) och Richard Granberg medverkat.

Fran kommunens samhillsbyggnadsenhet har Sofia Hjertqvist
(planarkitekt), Gabriel Helgesson (planarkitekt), Fanny Hansson
(planarkitekt), Ulla-Britta Staivmark (stadsarkitekt), Tage
Gustafsson (mark- och exploateringsstrateg) och Christer Sneitz
(projekteringsingenjor) medverkat. Fran riddningstjansten
Viisterviks kommun har Roger Landelius medverkat.
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ILLUSTRATIONER

Hlustration av tillbyggnaden ska enbart ses som en redovisning av
byggnadskroppens storlek. Illustrationer finns tillgiangliga 1 stérre
format vid forfragan.

Dronarbild fran www.hitta.se fran norr
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Vy fran Bergsgatan

l

Befintlig vy
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Vy fran Sodra varvsgatan (nedanfér “Jarnet”)

Befintlig vy
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Vy fran Pampas marina

Befintlig vy |
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Befintlig vy (Google maps)
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Vy fran havet och havsniva (3D skapad miljo)
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