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Detaljplan for att skapa forutsattning for byggnation av
bostader, kontor, restaurang/café

Kommunfullméktige antog 2021-05-18 § 103 detaljplan for Byggmastaren 6,
Oster i Vaxjo kommun.

Beslutet 6verklagades till mark- och miljodomstolen. Mark- och
miljddomstolen avvisade alternativt avslog 6verklagandena 2021-12-17.
Beslutet 6verklagades till Mark- och miljédverdomstolen. Mark- och
miljodverdomstolen gav inte provningstillstdnd 2022-04-12.

Léinsstyrelsen beslutade 2021-05-24 enligt 11 kap 10 § plan- och bygglagen att
inte 6verprova kommunens beslut.
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Klyft Stina Byggnadsnamnden
Planarkitekt

Tel. 0470-436 27

Utlatande )

BYGGMASTAREN 6, Oster i Vaxjo kommun.
Detaljplan for att skapa forutsdttning for
byggnation av bostader, kontor, restaurang/café .

FORSLAG TILL BESLUT

Byggnadsndmnden antar detaljplaneforslaget upprattat 2019-06-17 och som har
reviderats 2019-10-15 enligt 5 kap. 27 § Plan- och bygglagen.

Med héanvisning till utlditandet daterat 2019-10-17 ska framfoérda synpunkter inte
foranleda annan dndring av planforslaget an de justeringar som redovisas i
utldtandet.

BAKGRUND

Syftet att dndra detaljplanen ar att bredda markanvandning genom
centrumverksamhet i befintligt g-méarkt hus samt medge byggratt for bostdder inom
fastigheten. Befintlig kontorsverksamhet avses behéllas men i mindre omfattning i
jamforelse med idag.

Detaljplanen handldggs med standardférfarande.

Detaljplaneforslaget har under perioden 2019-07-01 - 2019-08-26, enligt 5 kap. PBL,
varit utsant till sakdgare samt statliga myndigheter och kommunala férvaltningar for
granskning. Under samma tid har granskningshandlingarna ocksé funnits tillgdngliga
pa Stadsbyggnadskontoret, kommunens Kontaktcenter samt digitalt pa Vaxjo
kommuns webbsida.

Godkiannanden/Yttrande utan erinran

¢ Lantmiterimyndigheten i Kronobergs lan
Kommunstyrelsen
Kultur- och fritidsndAmnden
Polismyndigheten i Vaxjo
Varends raddningstjanst

Yttrande med synpunkter
e Lansstyrelsen i Kronobergs lan
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e Miljo- och hilsoskyddsndmnden

e Tekniska ndmnden

e VEAB - Vixjo energi

e Fastighetsdgare, Blomman 1

o Fastighetsdgare, Byggmaistaren 5

e Gemenstamt yttrande for fastighetsdgare, Blomman 2, 4 och 6 samt
Byggmaistaren 5

e Boende, Ostregérdsgatan 10 (inkl. Yttrande frdn samrddet)

¢ Boende, Staglabergsgatan 2

e Boende, Staglabergsgatan 6

SAMMANSTALLNING AV INKOMNA SYNPUNKTER

Lansstyrelsen i Kronobergs lin

"Granskningshandling 2019-07-01 - 2019-08-26

Ldansstyrelsen har 2019-02-11 ldmnat samrddsyttrande i drendet.

Ldansstyrelsen har inga synpunkter avseende de prévningsgrundande frdgor enligt 11
kap 10 § PBL. Nedan ldmnas synpunkter avseende anpassningen till kulturmiljon pd
Oster. Ovriga synpunkter har tillgodosetts.

Kulturhistoriska vdrden och god bebyggd miljo

Det aktuella planomrddet dr beldget i ndra anslutning till en kRulturmiljo av
riksintresse, Vixjo stad [G27]. Ldnsstyrelsen anser att kommunen pd ett bra sdtt har
beskrivet och konsekvensbedomt den nya bebyggelsen i férhdllande till stadsdelen
Osters strukturer, volymer mm.

Kommunen konstaterar i planbeskrivningen att de foreslagna ny- och tillbyggnaderna
kommer att innebdra en stor fordndring, gdllande volym och skala, som tydligt avviker
frdn Osters karaktr.

Kommunen betonar vidare att fortdtningsprojekt likt detta kan 6ppna upp for fler
liknande projekt i omrddet, vilket pd sikt kan bidra till att Osters karaktdr med
smdskalig villabebyggelse kan komma att fordndras avsevdrt. I planomrddets ndrhet
finns tvd nyligen antagna detaljplaner, Vixjo 11:5 (Sigfridshdll) och Byggmdstaren

17 m.fl1., som tilldter betydligt storre byggnadsvolymer dn omgivande bebyggelse. I det
aktuella planforslaget motiverar kommunen en fortdatning av fastigheten med
argumentet att den aktuella fastigheten dr storre dn normalfastigheten

pd Oster.

Ldnsstyrelsen konstaterar att den planerade bebyggelsen pa fastigheten frangdr de
utmdrkande dragen for tridgdrdsstaden med en huvudbyggnad per tomt/fastighet. Den
befintliga byggnadens monumentala arkitektur krdver sin plats i stadsrummet. Sedan
samrddsforfarandet har planen kompletterats med tvd nya planbestdimmelser f2 Ny
bebyggelse ska utformas med sarskild hdnsyn till omgivande bebyggelse och e
Bebyggelse far inte uppforas i en samlad volym, exklusive parkeringsgarage.

Syftet med bestdmmelserna dr att anpassa och minska den nya byggnadsvolymens

pdverkan pd omgivningen samt att fortydliga att planomrddet ligger inom ett omrdde
med kulturmiljévdrden kopplade till tridgdrdsstadens och egnahemsrérelsens vdrden.
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Léansstyrelsen dr positiv till planbestdmmelserna men vill hdr uppmdrksamma att det
tydligt av planhandlingarna behéver framgd vilken typ av bebyggelsekaraktdr som
hdanvisas till i bestdmmelsen f2, eftersom ndromrddet nu genomgdr en
karaktdrsfordndring. Krav pd utformning av ny bebyggelse kommer, enligt kommunen,
att behandlas i efterfoljande bygglovskede for att sdkerstdlla att befintlig

byggnad /kulturmiljo inte forvanskas eller forstors.

Linsstyrelsen ser tendenser till att stadsdelen Oster fordndras med storre
exploateringar. Lansstyrelsen har tidigare patalat behovet av att redovisa kommunens
visioner for Osters utveckling i en fordjupad éversiktsplan. Det hade varit énskvdrt att
en sddan fordjupad oversiktsplan hade foregdtt det detaljplanearbete som nu pdgar.

Ldnsstyrelsen anser vidare, trots foreslagna anpassningar och krav i bygglovsskedet, att
kommunen bor évervdga en ldgre byggnadshdjd och byggnadsvolym for

ny bebyggelse inom fastigheten. Hojden och fortdtningsgraden pd den tilltdnkta
nybyggnationen dr tydligt avvikande mot trdadgdrdsstadens bebyggelsekaraktdr."
Kommentar:

o Etttillagg gors under rubriken Planbestdmmelser q och f for att tydliggora att
det ar tradgardsstaden och egnahemsrorelsens viarden och bebyggelse som
framtida bebyggelse inom planomrédet ska anpassas till och inte eventuellt
andra framtida tillagg eller férandring i omgivningen som har en anna
karaktar.

e Stadsbyggnadskontoret noterar att Lanstyrelsen papekar behovet av att
kommunen redovisar sina visioner fér Osters utveckling, girna i form av en
fordjupad oversiktsplan samt att kommunen bor 6verviga en lagre
byggnadshdjd och byggnadsvolym for den nya bebyggelse inom fastigheten.

Milj6- och hélsoskyddsniamnden
"Miljé- och hdlsoskyddsndmnden vidhdller sitt yttrande i samrddsskedet att
under forutsdttning att nedanstdende beaktas har miljo- och hdlsoskyddsndmnden inga
synpunkter pd den foreslagna detaljplanen.
e I den utforda skuggstudien framgdr att om den tilldtna byggnadshojden 1
byggrdtten utnyttjas kommer stérningar i form av skuggning att uppstd. Under
hela vinterhalvdret kommer fastigheterna norr om planomrddet att ligga helt i
skugga under stor del av dagen. Genom att sdnka den tilldtna byggnadshdjden
och/eller dndra ytans ldge ddr byggnad fdr uppforas kan storningen minskas."
Kommentar:
Efter samradet utvecklades resonemanget under rubriken Sol-skuggstudie for att
tydligare beskriva konsekvenserna av den nya byggrattens skuggpaverkan pa
omgivnade bebyggelse. Det s att det tydligt framgar att mest paverkan sker pé de
nedre vaningsplanen pa flerbostadshusen norr om planomradet som kommer
skuggas cirka 5,5 timme vid vir- och hostdagjamning. Enligt Boverkets byggregler
ska ndgot rum eller ndgon avskiljbar del av ett rum diar manniskor vistas mer dn
tillfalligt ha tillgang till direkt solljus. Med direkt solljus menas solljus som lyser in i
rum utan att ha reflekterats och med "vistas mer an tillfalligt" avses utrymmen for
exempelvis daglig samvaro, matlagning, somn och vila. Ingen ndrmare reglering finns
gallande solljus s& som exempelvis minst antal timmar av direkt solljus som ska
uppnas. D4 alla rum dar ménniskor vistas mer an tillfalligt i lagenheterna i
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flerbostadshuset ndgon gang under dagen vid var-hostdagjamning kommer ha
tillgang till direkt solljus uppnés kraven i Boverkets byggregler.

Tekniska ndimnden

"Tekniska namnden har foljande synpunkter pd aktuell granskning PLAN.2017.941:
Trafik /parkering:

Inga ytterligare synpunkter mer dn de som redovisats under samrad.

VA:

Det dr idag oklart hur vatten och dagvattnet dr Ropplat for fastigheten.
Dagvattenhanteringen for fastigheten bor utredas vidare och redovisas i samband med
bygglov. Anmdlan om dagvattenservis kan eventuellt krdvas innan byggnation.
Ledningsdragningen for vatten dr oklar i handldggarkartan, vattenservisen for
fastigheten kan behova ldggas om, kontakt ska tas med VA-avdelningen innan bygglov.

Park /natur:
I planbeskrivningen avsnittet lek och rekreation beskrivs att ndrmaste lekplats dr intill
utescenen i Linneparken. Lekplatsen intill scenen kommer eventuellt att avvecklas
eftersom en ny lekplats anlagts i parken."
Kommentar:
e Text under rubriken Dagvatten kompletteras med att dagvattenhanteringen
behdver utredas vidare och redovisas i samband med bygglov.
e Text under rubriken Lek och rekreation dndras sé att nirmsta lekplats enbart
anges ligga i Linnéparken.

VEAB - Vixjo Energi

"Elnat:

Med synpunkter enl kommentar:

Det finns i dagsldget Rablar och kabelskdp i den norra dnden av Byggmdstaren 6. Detta
kommer att behova flyttas vid exploatering. Exploatoren ska std for alla kostnader vid
flytt. Nya ledningar ska sdkras med servitut.

Kraft och Virme:

Godkdnner med synpunkter:

Befintlig FJV mdste grdvas bort och ny servis dras fram pga undejordiskt garage.
Bekostas av fastighetsdgaren.

Wexnet:

Godkdnner med synpunkter:

Optoservis in fran gatan”

Kommentar:

Text under rubrikerna Virme och El och dataledning /fiber uppdateras om flytt av
kablar, kabelskdp och fjarrvirmeledning samt att detta ska bekostas av exploatoren.

Fastighetsidgare, Blomman 1

"Har tagit del av er detaljplan Byggmdstaren 6 i Vix;jo.

Som gammal Vixjobo har jag sdtt allt man rev under 1950-talet och framdt. Nu tdnker
man forddrva dnnu ett vackert hus.

Det vi kallar Vixjo slott.

Ar ocksd mycket forvdnad dver att vi inte blivit tillfrdgad éver vad vi tycket.
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- trafiken pd Staglabergsgatan dr minst sagt katastrofal, Backande
lastbilar, motande bilar, snoskottning mm.
Snoplogen trycker upp snon mot vdrt staket sd det bdagnar, ldgger snon
pd var trottoar.
Vi dr skyldiga av er att rensa trottoaren frdn sné, har jagat snéréjarna
flera gdnger.
- Sd nu skall det bli dnnu mer lastbilar, transporter, bilar och gatuliv
bland husen.
- Hur har ni tdnkt [6sa detta?
Om det blir byggnation fdr inte hdjden stéra omgivningen och den gamla fastigheten.
Helst ser vi att det inte blir ndgon fordndring av "Vixjo slott" 6verhuvudtaget.”
Kommentar:

o Enligt trafikprognosen kommer en 6kning av trafiken utmed
Staglabergsgatan att ske genom att planforslaget innebir skapandet av en ny
byggratt pé fastigheten samt pdbyggnad pa befintlig tillbyggnad men
beddmningen gors att befintlig gata har kapacitet att klara av denna 6kning.

e Det noteras att ni dr emot nuvarande planforslag och att ni har kvarstdende
synpunkter infor ett antagande.

Fastighetsidgare, Byggmastaren 5

"Vi godkdnner inte forslaget.

Vi godkdnner inte byggnaden i planomrddets sodra del oavsett om det dr boende, kontor
eller centrumverksamhet, till exempel restaurang.

En fyra vaningar hdg byggnad med mojlighet till restaurang och uteservering pd 6vre
plan ca fem meter frdn vdr tomtgrdns kommer avsevdrt forsimra vdr boendemiljo
genom bdde betydande insyn och buller. Vi har sovrum och uteplats ndrmast mot
byggnaden. Vi kommer fd direkt insyn in i vdra sovrum och ned pd vdr uteplats vilket
dr en oacceptabel forsdamring for oss. Ur bullersynpunkt dr det ocksd oacceptabelt med
foreslagen tillbyggnad med en eventuell restaurang med uteservering pd vdning fyra
endast fem meter frdn tomtgrans.

Vi vdnder oss ocksd emot att tilldta en hogre eller lika hdg byggnad som
huvudbyggnaden som dr inspirerad av italiensk barock och dr qg-mdrkt med
kommunens kommentar - Andring av byggnaden fdr inte forvanska dess karaktir.
Foreslagen tillbyggnad forvanskar absolut dess karaktdr."

Kommentar:

e Efter samrddet d&ndrades anvindningen pa plankartan for tillbyggnaden i
planomrédets sodra del i anslutning till er fastighet till att enbart bostader
och kontor tilldts inom denna del av planomradet. I nuvarande planforslag
medges enbart centrumverksamhet for befintlig g-markta byggnad.

¢ Stadsbyggnadskontorets bedomning kvarstdr, att befintlig tillbyggnad kan
byggas pa med ytterligare en vaning med tillhdrande tak (indragen vining)
under forutsattningen att hansyn tas till befintlig byggnads sarart, darav
foreslagen planbestammelse f1 - Ny bebyggelse ska utformas med sdrskild
hdnsyn till befintlig byggnads sdrart.

e Det noteras att ni dr emot nuvarande planforslag och att ni har kvarstdende
synpunkter infor ett antagande samt att ni ar del i det gemensamma
yttrandet for fastighetsigare i anslutning till planomradet.
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Gemensamt yttrande for fastighetsidgare, Blomman 2, 4 och 6 samt Byggmastaren 5
"Ndr forsta forslaget till dndrad detaljplan for Byggmdstaren 6 sdg dagens ljus Runde vi
boende i omrddet knappt tro vdra 6gon. En stor volym likt den man presenterade finner
ingen motsvarighet i hela omrddet och riskerar vara startskottet pd mdnga liknande
projekt i ndromrddet — projekt som bit for bit kommer bryta ner det som en gdng var
trddgdrdsstaden Oster.

Vil medvetna om att det centrala ldget oppnar for fortdtning avsatte vi i grannskapet
gemensamt hundratals timmar under samrddsprocessen for att pd ett konstruktivt sdtt
bemota forslaget med ett annat. I en gemensam skrivelse ddr samtliga boende 1
ndromrddet skrev under framforde vi att vi inte dr emot nybyggnation men att detta
behdver genomforas med stor hdansyn till omgivande bebyggelse och de mdnniskor som
redan bor i omrddet. Vi kommenterade planen punkt fér punkt och tog fram egna helt
nya ritningar. Huvudinvdndningen var att aktuellt omrdde inte dr i ndrheten av att
kunna svilja den volym man foreslar. Vi podngterade att den nya volymen mdste vara
ordentligt anpassad bdde i hojd och avtryck pd marken samt ordentligt inskjuten pd
tomten.

Ndr sd granskningshandlingarna offentliggjordes var besvikelsen ddrfor stor dd man
frdn stadsbyggnadskontoret inte lyft in ndgon av de synpunkter vi gemensamt framfort.
Samtliga boende i omrddet hade gemensamt presenterat ett motforslag med stor
tilldten byggnadsvolym men vdrdet av dessa dsikter var uppenbarligen lika med luft.
Stadsbyggnadskontoret skulle sdkert i detta sammanhang pdapeka att man i
bygglovsprocessen kommer stdlla krav pd att "ny bebyggelse ska utformas med
sarskild hdnsyn till omgivande bebyggelse - f 2" Denna klausul dr dock av ringa vdrde
dd huvudproblemet dr den faktiska volymen och framforallt hojden. Det blir vidare dn
mer motsdgelsefullt dd man i yttrandet dven konstaterar att "planomradet ligger inom
ett omrédde med kulturmiljovarden kopplade till tradgardsstadens och
egnahemsrorelsens varden vilket stéller hogre krav pa utformning och anpassning 4n
de generella krav som finns i plan- och bygglagen”. Hégre krav? Ar nuvarande forslag
en anpassning till hdgre krav? Nedanstdende modell visar med all onskvdrd tydlighet
att foreslagen byggnadsvolym inte pd ndgot vis tar hdnsyn till omgivande bebyggelse,
inte ens de generella krav man nu alltsd uppger dr for ldgt stdllda. Byggnaden breder ut
sig bade pda mark och i hojd utan ndgon som helst respekt for omgivningen. Den
tidigare monumentalistiska Byggmdstaren framstdr ndrmast som ett gdrdshus till den
nya huskroppen.

Att pd riktigt ta sdrskild hdansyn till omgivande bebyggelse och att pd riktigt ta hdnsyn
till nuvarande kulturmiljovdrden vore att redan i detta skede definiera en betydligt
ldgre tilldten byggandshojd och mindre avtryck pd marken. Mindre anpassningar i
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bygglovsprocessen spelar ingen roll dd volymforhdllandet jamtemot omgivande
bebyggelse dverskuggar allt.

Invdndningar mot aktuellt forslag

A) Forslaget strider mot oversiktsplanen
e Nuvarande forslag bedoms av stadsbyggnadskontoret folja intentionerna i den
fordjupade oversiktsplanen for Vixjo stad. Detta menar vi dr en direkt felaktig
tolkning.
e [ Oversiktsplanen daterad 2012-02-28 stdr:

o "Viska efterstrava blandning av bostédder, handel, service, kontor och
andra icke storande verksamheter”

e Planer pd centrumverksamhet inkl restaurang dr tveklost en
storande verksamhet. Forslaget att ta bort mojligheten till
vdrdinrdttning och ersdtta detta med centrumverksamhet bor
inte accepteras. Istdllet bor det i detaljplanen skrivas in att
fastigheten enbart far innehdlla kontor och bostdder.

o "Planomradet ligger inom karaktidrsomradet Tradgardsstaden ...
Riktlinjer for omradet ar bl.a. att man ska bevara hoga trad och
mellanliggande gronomraden.” Vidare framgdr att "andelen trad i
staden ska 6ka” och att man vid fortatning ska "skapa motesplatser,
attraktiva offentliga rum och gréna miljoer”

e Den yta som nu dr tdnkt att exploateras innehdller flertalet
hoga karaktdrsgivande trdid som tillsammans skapar en gron
luftig kdansla. Nuvarande forslag bygger pd att samtliga trdd
utom ett tas ner. Sett fran Staglabergsgatan innebdr detta att
nuvarande mellanliggande gronomrdde férsvinner helt. Man
har alltsd rakt motsatt vad dversiktsplanen sdger valt att inte
bevara héga trdd, inte heller mellanliggande gronomrdde.

o "Fastigheter bor behdlla sin storlek och inte styckas av”

e Planomrddet utgdrs av en fastighet, har storleken av en
dubbelfastighet pd Oster (ca 3000 kvm) och dr redan idag
bebyggd med en betydligt storre volym. I texten stdr att aktuell
fastighets storlek mojliggor en ny byggnad 1 storleksordningen
omgivande huvudbyggnader. Avsikten dr ocksd att tillskapa
ldgenheter samt verksamheter pd en yta av 3000 kvm. Det
sdger sig sjdlv att det dr en orimligt hog exploateringsgrad

e [ dversiktsplanens miljokonsekvensbeskrivning daterad 2012-01-11 star att ldsa:

o "Att bygga vidare pa stadens grona och bld varden &r en viktig del av
stadens identitet, liksom att ta hinsyn till stadens karaktérer. En
fortatning av staden med bebyggelse i centrala lagen ger mojlighet till
att utveckla Vaxjos identitet och stadsbild om detta gérs med hansyn
till stadens kulturhistoriska varden och riksintresset for
rutnitsstaden.”

e Nuvarande forslag tar pd inget vis hdnsyn till stadens och
omrddets kulturhistoriska vdrden, v g se bifogat utldtande frdn
Ll:a antikvarie Samuel Palmblad daterat 2018-10-08. Palmblads
grundldggande kriterier for att 6verhuvudtaget 6verviga en
fortdtning dr en klart mindre och mer tillbakadragen

STADSBYGGNADSKONTORET 7(19)

Postadress Box 1222, 35112 Vixjo Besoksadress Vastra Esplanaden 18
Telefon 0470-410 00 Org.nr 212000-0662

E-post stadsbyggnadskontoret@vaxjo.se www.vaxjo.se



Dnr PLAN.2017.941
2019-10-17

nybyggnation och en bygghdjd som absolut inte dverstiger
aktuellt g-mdrkt hus.

B) Q-mdrkning och miljoskapande virde

e Befintlig byggnad pd fastigheten dr mycket karakteristisk, kulturhistoriskt
vdrdefull och ett landmdrke. Den dr inspirerad av italiensk barock, vilket framst
syns 1 balustradrdcken och takutformning liksom byggnadens framtrddande
placering pd Staglabergets krén. Byggnaden dr utpekad som vdrdefull miljo (q).
Virdefull miljo innebdr bl.a. Att "Nybebyggelse skall utformas med sérskild
hansyn till befintlig byggnads sérart”.

o Nuvarande forslag dr inte pd ndgot vis utformat med hdnsyn till
befintlig byggnads sdrart. Att enbart hantera detta vid kommande
bygglov dr inte tillrdckligt dd stor del av problemet ligger i den faktiska
volymen.

o Storlek och placering av foreslagen ny byggrdtt norr om befintlig
byggnad overskrider med rdge volymen pd nuvarande befintlig qg-mdrkt
byggnad och kommer i kombination med sin placering férvanska dess
karaktdr. Nuvarande forslag dr alltfor hdrt exploaterat, bdde pa hojden
och pd marken. Volymen, som ldngt 6verskrider omfattningen av
befintlig bebyggelse, kommer forminska befintlig byggnad som dd
ndrmast kommer uppfattas som en gdardsbyggnad vid sidan om den nya
huskroppen.

e "Byggnaden ar exteriort valbehdllen trots de stora utbyggnader som skett da
dessa ér vl integrerade och helt anpassade utifrdn ursprunglig formgivning.”

o Tidigare ombyggnationer (men dven nybyggnationer i omrddet —
Vixjohems bostdder) har hanterats varsamt for att bevara karaktdren
pd bdde fastighet och omrdde - ett arbete som gjorts helt i onddan om
nuvarande forslag blir verklighet.

e I samrddsforslaget till Oversiktsplan for bevarandefrdgor fran 1998 ingdr
fastigheten i "Sammanhéllen vardefull yttre miljo dar markytor och byggnader
samverkar till en god helhetsbild” med ytterligare beskrivning "enhetlig
bebyggelse i framfor allt 20-talsklassicismn. Putsade fasader”.

o Den foreslagna nya byggnaden kan knappast klassas som enhetlig i
forhdllande till 6vrig bebyggelse

e De siktlinjer i Staglabergsgatan kommandes norrifran som i forslaget ska
bevaras kommer inte att bli bevarade.

o Ny byggritt kan inte ligga sd ndra Staglabergsgatan och ha den hojden
om siktlinjen mot befintlig fastighet ska finnas kvar.

C) Negativ inverkan pd omgivande bebyggelse och boende i omrddet
e Aktuellt forslag innebdr en orimligt hog exploateringsgrad
o Fortdtning av denna dignitet innebdr inte bara problem av estetisk och

miljomdssig karaktdr utan skapar ocksd helt nya konfliktytor. Inverkan
pd befintlig bebyggelse och dess invdnare som flyttade till ett
"egnahemsomrdde” av rural karaktdr dr alldeles for ddligt studerad.

e Om aktuellt forslag blir verklighet kommer det tveklost innebdra en betydande

oldgenhet for grannarna.
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o Insyn frdn nybyggd fastighet dr i det aktuella forslaget sd pdtaglig att
man i fastigheterna pd andra sidan Staglabergsgatan inte kan
dterfinna ndrmast ndgon privat yta varken inom- eller utomhus.
Insynen drabbar ocksd Staglabergsgatan 12. Den nya fastigheten kan
ndrmast liknas vid en ldktare fylld med mdnniskor med full insyn 1 livet
som pdgdr pd andra sidan gatan. Mdnniskor som i flera fall bott i
omrddet i 20 dr och som skapat miljoer utifrdn de dd radande
forutsdttningarna fdar nu se sitt hem konverteras till en scen helt fri att
betrakta av ett stort antal mdnniskor pd andra sidan gatan.

o Utover insyn utgor dven skuggning av intilliggande fastigheter ett
betydande problem. Vixjohems fastighet i norr drabbas hdrt men dven
fastigheter pd motsatt sida av Staglabergsgatan fdr se stora delar av
sitt dagsljus for evigt nedsldckt.

e Nybyggnation pd aktuell fastighet innebdr tveklost en kraftig vdrdesdnkning av
intilliggande fastigheter, bdde av estetisk och monetdr karaktdr

o Detta dr ett faktum som mdste beaktas. Ar det rimligt att bevilja en
ensam exploatéor maximal utdelning pd sin investering oavsett vad
detta kostar de medborgare som redan bor i omrddet?

e Byggprocessen i sig innebdr betydande risker for angrdnsande fastigheter.
Omgivande bebyggelse har dvervigande putsade fasader. Byggnationen i sig,
men ffa utgrdavningen och eventuellt sprdngarbete for att skapa ett
underjordisk garage kommer tveklost ge upphov till skador pd intilliggande
fastigheter.

o Garaget mdste mot bakgrund av detta fd en mer inskjuten placering pd
tomten och kan under inga omstdndigheter tilldtas gd hela vdgen fram
till Staglabergsgatan.

D) Barnperspektivet
e [ beskrivning av barnperspektivet stdr det helt riktigt att det dr en fin
omgivning for barn att bo i med ndrhet till skola och gronomrdden

o Barn skall ocksd, liksom dldre, ha tillgdng till en god ndrmiljé vilket
inkluderar smdbarnslek pd den egna fastigheten, soliga platser mm.
Den grona miljon pd den egna fastigheten dr helt bortglomd 1
planforslaget.

o [ forslaget konstateras att "Staglabergsgatan erbjuder en lugn vag till
Staglabergets gronyta och Ostregérdsskolan séder om planomradet”

o Staglabergsgatan trafikeras dagligen av mdangder av barn och fordldrar
pd vig till och fran Ostregdrdsskolan - dels gdende, dels pd cykel. Redan
idag utgor korsningen/infarten till Byggmdstaren 6 en farlig
motesplats ddr det dtskilliga ganger intrdffat incidenter. Om
planforslaget blir verklighet kommer trafiken i korsningen éka avsevdrt
och den "lugna vigen” kommer dd vara ett minne blott. Kombinerat
med en utfart med ddlig sikt och en trdng bostadsgata dr det bara en
tidsfrdga innan en allvarlig olycka dr ett faktum.

E) Trafiksitutionen, parkeringsplatser

e Staglabergsgatan dr trdng och svdrframkomlig. Detta dr delvis en effekt av
bristande planering vid nybyggnationen pa Staglabergsgatan 2. Varje dr sker
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otaliga incidenter pd gatan. Senaste dret har bilar givit upphov till flertalet
skador pd bdde staket, Lyktstolpar, gamla stenstolpar och en mur
o Byggmdstaren 6 kommer erbjuda 40 p-platser. Till detta tillkommer de
bilar som passerar till och frdn domprostgdrden. Tillsammans
genererar det ett betydande flode av bilar pd en gatundt som inte dr i
ndrheten av att kunna svdlja det. Ett garage l6ser inte fragan dd
bilarna de fakto mdste ta sig till och frdn huset.
o Boende i Blomman 4 kommer dagligen backa ut frdn sin uppfart in i en
hart trafikerad korsning.

Forbdttringsforslag

A) Tilldt en byggnadshojd ddr den framre huskroppen dr en vaning lagre dn
Byggmdstaren och den bakre i nivd med Byggmadstaren. Inga indragna vdaningsplan.
V g se bilaga for ritningar och mer detaljerad information.

e Genom denna fordndring trappas bebyggelsen upp lings Staglabergsgatan och
trots stor tilldten byggnadsvolym ges omgivande bebyggelse den hidnsyn som
stadsbyggnadskontoret menar att den fortjinar. Goda exempel pd denna
utformning dr bla nybyggnationen pd Anteliigatan och Stationsomrddet -
bebyggelsen dr jamnhog pd motsatt sida om gatan och sedan tilldts 6ka i hojd
bakdt.

e Anteliigatan:

Stationsomrddet:
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B) Tilldt endast kontor och bostdider - ingen centrumverksamhet i ny eller befintlig
bebyggelse.

e Omgivande omrdde utgors till en klar majoritet av villabebyggelse och
hyresldgenheter. Att hdanvisa till fastighetens ndrhet till centrum som ett stod
for restaurangverksamhet dr ej hdllbart. Fastigheten avgrdnsas frdan centrum
av en stor trafikerad vig och hela domkyrkoomrddet. Dikt an fastigheten ligger
bostdder. Bostdder ddr mdnniskor bor, mdnniskor som flyttade dit i tron att de
flyttade till ett bostadsomrdde och inte till ett nytt restaurangdistrikt.

C) Tilldt pdbyggnad med endast en vining av befintlig utbyggnad i soder.

Sammanfattning

Stadsbyggnadskontoret konstaterar alltsd sjdlva att planforslaget tilldter en
byggnadsvolym som tydligt avviker fran vad som fdr vara en volym som foljer
stadsdelen Osters karaktdrsdrag och trddgdrdsstadens skala. Trots detta, och trots att
Ldnsstyrelsen uppmanar stadsbyggnadskontoret att éverviga en lagre byggnadshojd
och mindre volym och trots att samtliga av de som faktiskt redan bor i omrddet pdtalar
just den orimliga volymen sd vdljer stadsbyggnadskontoret att ldgga fram aktuellt
forslag for granskning.

Stadsbyggnadskontoret menar att planbestdmmelse e — "Bebyggelse far inte uppforas i
en samlad volym” bidrar till en upplevelse av tvd mindre volymer och att man mot
bakgrund av detta kan tilldta en hogre byggnadshojd. Detta dr dock helt felaktigt dd
huskropparna dndd kommer tilldtas vara sammanldnkade och kommandes norrifran
pd Staglabergsgatan dndd kommer uppfattas som en vigg. De bilder som bifogats
handlingarna pd exempelvis hyreshusen pd Staglabergsgatan dr inte representativa dd
dessa inte bara dr separata volymer utan ocksd forskjutna i forhdllande till varandra
och har ordentligt med luft emellan.

Vivddjar nu till er att tdnka om. Vi dr inte emot fortdtning, vi dr inte emot
nybyggnation. Vi dr bara emot denna orimliga hdjd och volym. De fd anpassningar som
gjorts i form av f2 och e dr positiva men dr inte i ndrheten av att rddda situationen.
Alla boende i omrddet har tydligt signalerat att byggnationen pdtagligt kommer
forsamra deras hemmiljo, inte minst i form av en orimlig skuggning. Vissa har tom
borjat tala om att flytta. Att inte beakta detta dr helt orimligt, tom pd grdnsen till
rdttsosdkert. Ska en ensam byggherre fd forstora s mycket for sd mdnga? Reducera
héjden och minska avtrycket pd marken - detta skulle ge ndgra fdrre ldgenheter men
innebdra sd mycket for alla de mdnniskor som redan bor i omrddet. Varfor mdste vi
alltid maximera? Varfor mdste vi alltid pressa oss till det som dr "pd grdnsen”? Stora
projekt som det vid stationsomrddet skapar bostdder for hundratals - det dr fantastiskt!
Hdr talar vi om ett fdtal bostdder som kommer kosta bdade omrddets karaktdr och
miljon for de som redan bor ddr.

Bilaga med ritningar samt utldtande fran 1:a antikvarie Samuel Palmblad

Trappa upp bebyggelsen lings Staglabergsgatan likt Vixjohems nybyggnation lingre
norrut pd gatan.
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Stadsbyggnadskontorets nuvarande forslag som patagligt avviker fran omgivande
bebyggelse:

Orange = frimre huskropp
Grén = bakre huskropp

Vdrt forslag med god anpassning till nuvarande bebyggelse som dndd tilldter en stor
byggnadsvolym. Framre huskroppen en vdning ligre din Byggmdstaren och den bakre i
nivd med Byggmdstaren. Inga indragna vaningsplan.

Orange = framre huskropp
Gron = bakre huskropp

-----
—

—_‘_‘\—_N_‘_;_'_“—‘_

Visa hdnsyn till bebyggelse pd andra sidan Staglabergsgatan och trappa upp
bebyggelsen likt nybyggnationen pd Anteliigatan och Stationsomrddet.

Stadsbyggnadskontorets forslag som pdtagligt avviker fran omgivande bebyggelse. Vy
kommandes norrifran pd Staglabergsgatan. 3D-modellen i granskningshandlingarna
visar INTE hojdforhdllande gentemot bebyggelsen pd andra sidan Staglabergsgatan.
Fastigheterna till vinster som syns i 3D-modellen ligger ldngre norrut dn aktuellt
planomrdde.

Staglabergsg
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Vart forslag med god anpassning till nuvarande bebyggelse och som dndd tilldter en
stor byggnadsvolym. Framre huskroppen en vining ligre dn Byggmdstaren och den
bakre i nivd med Byggmdstaren. Inga Indragna vaningsplan.

Vy kommandes norrifrdn pd Staglabergsgatan:

Staglabergsg

(Bilagd yttrande finns foljande gulmarkeringar i Samuel Palmblads Utlatande rérande

planerad exploatering pa Staglaberget rorande fastigheten Byggmadstaren 6, Vaxjo:

e Med detta som bakgrund ska fortdtningsprojekt pd aktuellt hojdstrdk betraktas
som ytterst tveksamma.

e Frdn Staglabergsgatan ska siktlinjerna mot Byggmdstaren 6 bibehdllas och dess
monumentalitet sdkras. Det innebdr att eventuell ny huskropp ska uppfoms vl
ttllbakadmgen och ldngt fran Gatan. 3 .

e Hojden pd ny huskropp far inte var
hogre dn de befintliga byggnader som
finns i ndromradet.

e Yta (vit rektangel) som skulle kunna
provas for byggnation ddr ingreppet
inte bedoms vara av den digniteten att !
rddande kulturmiljovdrden forstors) |

Kommentar: l‘, ; Wit

e I oversiktsplanen beskriver kommunen mrlktmngen av hur den fy31ska miljon
langsiktigt ska utvecklas. En kommun méste ha en aktuell 6versiktsplan men
den ar inte juridiskt bindande likt plankartan som tas fram i en detaljplan
utan ska ge vagledningen hur mark- och vattenomraden inom kommunen ska
anvéandas och hur den byggda miljén ska anvindas, utvecklas och bevaras. D4
oversiktsplanen visar inriktning av hur den fysiska miljon l&ngsiktigt ska
utvecklas sa kan ett planforslag bedomas folja Oversiktsplanen dven om det i
vissa enskilda punkter gar emot. Att den beddmningen gors ar da att
planforslaget foljer oversiktsplanens huvuddrag. Stadsbyggnadskontoret har i
detta fall gjort beddmningen att planforslaget foljer dversiktsplanens
intensioner, en beddmning som bekraftas av kommunstyrelsen som under
granskningen har godként planforslaget utan synpunkter.

e Icke storande verksamheter i texten "efterstravar blandning av bostader,
handel, service, kontor och andra icke stérande verksamheter" syftar pa
verksamheter som har en begridnsad omgivningspaverkan, ex servicelokal (sa
som restaurang/kafé men dven fordonservice), lager och verksamheter med
viss tillverkning m.m. Anvandningen icke storande verksamheter ar en bred
anvandning som tilldter relativt manga olika verksamheter just for att 6ppna
upp for den blandstad (eller funktionsintegrerade stad) som efterstrévas inom
dagens samhallsplanering for att uppna en héllbar stad. Den typ av
verksamheter som kan anses vara storande ar mer industriverksamheter
vilket inte ar tilldtet i anvindningen centrumverksamhet. Anledningen att
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centrumverksamhet tilldts inom delar av detaljplanen ar for att 6ppna upp for
en bredare anvindning i detta centrala laget.

e Nuvarande planforslag innebér att flertalet trad och delar av nuvarande
tradgard /gronomrade bebyggs. Det ir en konsekvens av planforslaget som
gér emot de riktlinjer som finns for karaktarsomradet Tradgardsstaden och
delar av det som karaktériserar den kulturmiljoé som férknippas med denna
delen av stadsdelen Oster. Stadsbyggnadskontoret gor emellertid
beddmningen att det inte innebér att planforslaget gar emot 6versiktsplanen
aven om det innebdr en negativ konsekvens pé de varden som karaktériserar
Oster vilket r beskrivet planbeskrivningen under rubriken Konsekvenser av
planens genomforande - Kulturmiljévirden for stadsdelen Oster.

¢ Den nya byggritten som foreslas utgor cirka 520 kv p& marken vilket
motsvarar ungefir det avtryck som nuvarande bebyggelse (cirka 510 kvm)
upptar pa fastigheten. I stadsplanen fran 1923 éver Vixjo Ostregards
municipalsamhille (som har utgjort ett av underlagen for att beskriva Osters
karaktarsdrag) tillats en fjardedel av fastighetsarean att bebyggas. Nuvarande
planforslaget medger en utokning av den andel av fastigheten som far
bebyggas och innebér att en tredjedel av fastighetsarean nu far bebyggas.
Stadsbyggnadskontoret har i detta fallet bedomt att denna utokning ar
acceptabel dd den nya byggratten utgor ungefir samma storlek som befintlig
byggnads sammanlagda avtryck pd marken. Hansyn anses dven ha gjorts
genom en indragen placering utifran gatan likt befintligt hus samt justering
enligt siktlinje upp mot befintligt hus kommandes fran Staglabergsgatan.

e Det stimmer att nuvarande planforslag frangér delar av det utldtande som
Samuel Palmblad skrivit géillande planerad exploatering. Den tillditna hojden
pa den nya byggratten dr hogre dn befintlig byggnad inom fastigheten vilket
tillsammans med hojdskillnaderna inom planomradet medfor att en betydligt
storre volym &n nuvarande bebyggelse pa fastigheten kan uppforas. Detta i
sin tur medfor att foreslagen ny byggrattt/byggnadsvolym i planomrédets
norra del avviker volymmassigt ifr&n vad som kan anses folja stadsdelen
Osters karaktirsdrag. Dessa konsekvenser av planférslaget dr beskrivna
under rubriken Konsekvenser av planens genomforande.

e Infor granskningen genomfordes dndringar pa plankartan for att dels
tydliggora skillnader i hansynstagande for planerad padbyggnad i sddra delen
och den nya byggratten i norra delen. Ytterligare en planbestimmelse
infordes for den nya byggratten i norr - att den inte far uppforas i en samlad
volym, exklusive parkeringsgarage - for att dela upp tillditen volym i minst tva
volymer. Infér antagande gors dven ett fortydligande i planbeskrivningen
under rubriken Planbestdmmelse q och f att det ar just egnahemsrorelsen och
tradgardsstadens varden som framtida bebyggelse ska ta hdnsyn till i
omgivningen och inte eventuellt andra framtida férandringar. Vilka varden
som befintlig bebyggelse inom planomradet har samt vilka virden som finns i
naromradet/stadsdelen Oster och dess tridgardsstadsideal ar vél beskrivna i
planbeskrivningen. Detta for dels beskriva konsekvenserna vid planens
genomforande men dven for att vara till stod inféor kommande
bygglovsgivning. Genom detta krav pd uppdelning bedomer
stadsbyggnsdskontoret ger mojlighet till att behalla den hogre hojden och
foreslaget avtryck p&d marken. Sammanfattningsvis, planforslaget medger en
volym som avviker fran Osters karaktir av tradgérdsstadsideal men de
regleringar av framtida bebyggelse genom hansynstagande till omgivning och
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uppdelad volym innebéar krav pa anpassning som mojliggdér denna volym pa
platsen.

e [En o0kad insyn kommer bli en konsekvens vid planens genomfoérande.
Stadsbyggnadskontorets bedomning ar emellertid att det inte ror sig om en
betydande oldgenhet i den mening som menas i plan- och bygglagen.
Anledningen ar att ndr man bor centralt i en stad fir man rdkna med en hogre
grad av insyn dn i jamforelse med ett villakvarter i stadens utkant.

e Infor granskningen utvecklades resonemanget under rubriken Sol-
skuggstudie for att tydligare beskriva konsekvenserna av den nya byggrattens
skuggpdverkan pa omgivnande bebyggelse. Mest paverkan sker pa de nedre
vaningsplanen som kommer skuggas cirka 5,5 timme vid var- och
hostdagjamning (s.k. jiamndygn). Enligt Boverkets byggregler ska ndgot rum
eller ndgon avskiljbar del av ett rum dér manniskor vistas mer an tillfalligt ha
tillgang till direkt solljus. Med direkt solljus menas solljus som lyser in i rum
utan att ha reflekterats och med "vistas mer &n tillfalligt" avses utrymmen for
exempelvis daglig samvaro, matlagning, somn och vila. Ingen nirmare
reglering finns géllande solljus sa som exempelvis minst antal timmar av
solljus som ska uppnds. D4 alla rum dér manniskor vistas mer &n tillfalligt i
lagenheterna i flerbostadshuset ndgon gang under dagen vid var-
hostdagjamning kommer ha tillging till direkt solljus uppnas kraven i
Boverkets byggregler.

e Attlosa parkering under mark ar ndgot stadsbyggnadskontoret ser positivt pa
for att kunna behalls sa mycket gronyta/friyta som mdajligt ovan mark som
blir tillganglig for de boenden, omhéndertagande av dagvatten mm. Om
sprangningsarbeten blir aktuellt dr det exploatorens ansvar att sidkerstélla att
inga skador sker pa angransande fastigheter/bebyggelse. Om det skulle ske
kan exploatoren blir ersattningsskyldig.

e T ochmed att planforslaget medger bostader sd kommer hogre krav stéllas pa
den utemiljé som finns pé fastigheten. Om det vid bygglov ar en konflikt
mellan friyta for boende och parkering s ska friyta prioriteras framfor
parkeringsplatser enlighet PBL. Detta dr dock en frdga som behandlas i
bygglovsskedet dd antalet bostader, yta for kontor och centrumverksamhet
samt behov av parkering ar framtaget.

e Enligt trafikprognosen kommer en 6kning av trafiken utmed
Staglabergsgatan att ske genom att planforslaget innebar skapandet av en ny
byggratt pé fastigheten samt pdbyggnad pé befintlig tillbyggnad men
beddmningen gors att befintlig gata har kapacitet att klara av denna 6kning.

e Det noteras att ni dr emot nuvarande planforslag och att ni har kvarstdende
synpunkter infor ett antagande.

Boende, Ostregardsgatan 10

Inkommet yttrande i samradet redovisades inte samradsredogorelse darav redovisas
och kommenteras det har:

"Byggnaden kommer att byggas pd vdra parkeringsplatser. Ddrfor godkdnner jag inte
forslaget."

Kommentar:

Planforslaget innebar inte en paverkan pa befintliga parkeringsplatser pa
angriansande fastighet Ostregard 1 och den gemensamhetsanliggning som

ligger utanfor planomradets norra grans. Befintliga parkeringsplatsen inom
fastigheten Byggmastaren 6 kan emellertid dndras/paverkas.
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Yttrande granskning
"Jag dr emot forslaget dd bygget kommer att pdverka vdra/redan boende i
omrddets parkeringsplatser.
Det dr dven ett g-mdrkt hus som inte borde forstéras med en nybyggnation. Ett
hus frdn 1937 ritat av arkitekten Adolf Wiman som dven var en stor arkitekt
under denna tid."
Kommentar:
¢ Planforslaget innebér inte en paverkan pa befintliga parkeringsplatser
pa angrinsande fastighet Ostregérd 1 och den
gemensamhetsanlaggning som idag ligger utanfér planomradets norra
grans. Befintliga parkeringsplatser inom fastigheten Byggmaistaren 6
kan emellertid 4ndras/péverkas.
e Det noteras att ni dr emot nuvarande planforslag och att ni har
kvarstdende synpunkter infor ett antagande.

Boende 3, Staglabergsgatan 2

"Den planerade byggnationen skulle pd ett som jag ser det pd det oacceptabelt sdtt
pdverka miljon pd platsen. Den Lindblomska villan behéver det friutrymme som nu
finns for att komma till sin rdtt. Den avsedda exploateringen dr vidare oldmplig med
hdansyn till den dldre villabebyggelsen utmed Staglabergsgatan, till de varsamt
utformade bostadshusen pd granntomten (Vixjobostdder) samt till den om det nu
férsvunna Ostregdrd erinrande parkmiljon.

En utbyggnad enligt planforslaget skulle vidare med stor sdkerhet leda till oldgenheter
for de omkringboende genom d6kad biltrafik och 6kat parkeringstryck utmed
Staglabergsgatan.”

Kommentar:

e Infor granskningen genomfordes dndringar pa plankartan for att dels
tydliggora skillnader i hinsynstagande for planerad pabyggnad i sddra delen
och den nya byggritten i norra delen. Ytterligare en planbestimmelse
infordes for den nya byggratten i norr - att den inte far uppforas i en samlad
volym, exklusive parkeringsgarage - for att dela upp tilliten volym i minst tvé
volymer. Infér antagande gors dven ett fortydligande i planbeskrivningen
under rubriken Planbestdmmelse q och f att det ar just egnahemsrorelsen och
tradgardsstadens varden som framtida bebyggelse ska ta hansyn till i
omgivningen och inte eventuellt andra framtida férandringar. Vilka varden
som befintlig bebyggelse inom planomradet har samt vilka virden som finns i
naromradet/stadsdelen Oster och dess tradgardsstadsideal ér vil beskrivna i
planbeskrivningen. Detta for dels beskriva konsekvenserna vid planens
genomforande men dven for att vara till stdd infér kommande
bygglovsgivning. Genom detta krav pa uppdelning bedémer
stadsbyggnadskontoret ger maoijlighet till att behalla den hogre hdjden och
foreslaget avtryck pa marken. Sammanfattningsvis, planforslaget medger en
volym som avviker fran Osters karaktér av tridgardsstadsideal men de
regleringar av framtida bebyggelse genom hansynstagande till omgivning och
uppdelad volym innebér krav pd anpassning som mdjliggér denna volym pa
platsen.

e Enligt trafikprognosen kommer en 6kning av trafiken utmed
Staglabergsgatan att ske genom att planforslaget innebar skapandet av en ny
byggritt pé fastigheten samt pabyggnad pa befintlig tillbyggnad men
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beddmningen gors att befintlig gata har kapacitet att klara av denna 6kning.
En forandring kommer ske av befintliga parkeringsplatser inom fastigheten
Byggmastaren 6 idag dar antalet markparkeringar minskas for att ersattas
och utokas i ett underjordisk garage mot Staglabergsgatan. Det for att klara
det 6kade behovet av parkeringsplatser i samband med den nya byggratten.
Parkeringsbehovet for framtida bebyggelse ska l6sas inom den egna
fastigheten och inte genom gatuparkering vilket fortydligas i
planbeskrivningen under rubriken Parkering och utfarter.

e Det noteras att ni &r emot nuvarande planforslag och att ni har kvarstdende
synpunkter infor ett antagande.

Boende 2, Staglabergsgatan 6
"Mina kritiska synpunkter fran en tidigare skrivelse kvarstar.

1. Den byggnad som planeras avviker kraftigt fran befintlig bebyggelse pd
Staglabergsgatan. Inga andra villor eller flerfamiljshus pd gatan uppnd den nu
tdnkta hojden. Pd kartan anges 190,7 meter dver havet, vilket ju dr mycket
upplysande! Om man jamfor med gatans nivd sd finner man att byggnaden kan
bli drygt 11 meter hog! Det dr dd att betdnka att den ligger mycket ndra
tomtgrdns och nuvarande parkering.

2. Skuggningseffekten for oss boende norr och dster om den planerade byggnaden
torde bli hogst markbar.

3. Vikan ocksd se fram mot 6kad trafik pd den smala Staglabergsgatan. Till detta
kommer att nuvarande parkeringsplats soder om Staglabergsgatan 6 torde
forsvinna.

Mot denna bakgrund vill jag starkt motsdtta mig ett antagande av detaljplanen”
Kommentar:

e Infor granskningen genomfordes dndringar pa plankartan for att dels
tydligora skillnader i hdnsynstagande for planerad pabyggnad i sédra delen
och den nya byggratten i norra delen. Ytterligare en planbestimmelse
infordes for den nya byggrétten i norr - att den inte far uppforas i en samlad
volym, exklusive parkeringsgarage - for att dela upp tilliten volym i minst tva
volymer. Infér antagande gors dven ett fortydligande i planbeskrivningen
under rubriken Planbestdmmelse q och f att det ar just egnahemsrorelsen och
tradgardsstadens varden som framtida bebyggelse ska ta hdnsyn till i
omgivningen och inte eventuellt andra framtida fordndringar. Vilka varden
som befintlig bebyggelse inom planomréidet har samt vilka virden som finns i
naromradet/stadsdelen Oster och dess tridgardsstadsideal ar vl beskrivna i
planbeskrivningen. Detta for dels beskriva konsekvenserna vid planens
genomforande men dven for att vara till stdd infér kommande
bygglovsgivning. Genom detta krav pd uppdelning bedomer
stadsbyggnadskontoret ger moéijlighet till att behalla den hégre héjden och
foreslaget avtryck p&d marken. Sammanfattningsvis, planforslaget medger en
volym som avviker fran Osters karaktir av tridgdrdsstadsideal men de
regleringar av framtida bebyggelse genom hinsynstagande till omgivning och
uppdelad volym innebér krav pa anpassning som mojliggdér denna volym pa
platsen.

e Efter samradet utvecklades resonemanget under rubriken Sol-skuggstudie
for att tydligare beskriva konsekvenserna av den nya byggrattens
skuggpéverkan pd omgivnande bebyggelse. Det si att det tydligt framgér att
mest paverkan sker pa de nedre vaningsplanen pa flerbostadshusen norr om
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planomréddet som kommer skuggas cirka 5,5 timme vid var- och
hostdagjamning. Enligt Boverkets byggregler ska ndgot rum eller ndgon
avskiljbar del av ett rum dar manniskor vistas mer an tillfalligt ha tillgang till
direkt solljus. Med direkt solljus menas solljus som lyser in i rum utan att ha
reflekterats och med "vistas mer &n tillfalligt" avses utrymmen for exempelvis
daglig samvaro, matlagning, somn och vila. Ingen narmare reglering finns
géllande solljus s som exempelvis minst antal timmar av direkt solljus som
ska uppnas. D4 alla rum dar méanniskor vistas mer an tillfalligt i ldgenheterna i
flerbostadshuset ndgon gang under dagen vid var-hostdagjamning kommer
ha tillgang till direkt solljus uppnas kraven i Boverkets byggregler.

e Enligt trafikprognosen kommer en 6kning av trafiken utmed
Staglabergsgatan att ske genom att planforslaget innebar skapandet av en ny
byggratt pa fastigheten samt pabyggnad pa befintlig tillbyggnad men
beddmningen gors att befintlig gata har kapacitet att klara av denna 6kning.
En forandring kommer ske av befintliga parkeringsplatser inom fastigheten
Byggmaistaren 6 idag dar antalet markparkeringar minskas for att ersattas
och utokas i ett underjordiskt garage mot Staglabergsgatan. Det for att klara
det ckade behovet av parkeringsplatser i samband med den nya byggratten.
Planforslaget innebar inte en péverkan pé befintliga parkeringsplatser pa
angransande fastighet Ostregard 1 och den gemensamhetsanliggning som
idag ligger utanfor planomradets norra grans.

e Det noteras att ni 4r emot nuvarande planforslag och att ni har kvarstdende
synpunkter infor ett antagande.

JUSTERING AV PLANFORSLAGET EFTER GRANSKNING

e Text har uppdaterats under rubrikerna Planbestdmmelse q och f, Lek
och rekreation, Parkering och utfarter, Dagvatten, Virme samt El och
dataledning /fiber.

e Efter granskningen har dven ett antal mindre redaktionella justeringar
gjorts i planbeskrivningen och pé plankartan.

ANDRING AV PLANFORSLAGET EFTER BYGGNADSNAMNDENS ARBETSUTSKOTT

En dndring av planforslaget har gjorts i enlighet med byggnadsnamndens
arbetsutskott 2019-10-10 dar hogsta byggnadshojd andras till hogsta totalhojd i delen
nirmast Staglabergsgatan. Andringen har kommunicerats med fastighetsigaren som
har godkant dndringen infor antagandet. Den dndring av planforslaget som har gjorts
bedoms inte utgora en vasentlig fordndring som medfor att en ny granskning kravs
utan beddms vara en anpassning till befintlig bebyggelse som enbart utgor en
begransning for fastighetsagaren och paverkar inte omgivande sakégare eller ett for
allménheten betydande intresse negativt. Darav har ett revideringsdatum lagts till
planforslaget utan att en ny granskning har genomforts.
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KVARSTAENDE SYNPUNKTER

Foljande sakagare har lamnat yttranden under samrad och/eller granskning som helt
eller delvis inte har tillgodosetts:

Fastighetsidgare, Blomman 1

Fastighetsigare, Blomman 2

Fastighetsdgare, Blomman 3 (yttrande frdn samréadet)
Fastighetsigare, Blomman 4

Fastighetsdgare, Blomman 5 (yttrande fran samradet)
Fastighetsidgare, Blomman 6

Fastighetsigare, Blomman 8 (yttrande fran samradet)
Fastighetsdgare, Byggmastaren 1 (yttrande fran samradet)
Fastighetsigare, Byggmastaren 4 (yttrande fran samradet)
Fastighetsigare, Byggmastaren 5

Fastighetsigare, Byggmaéstaren 14, 17 och 18 (yttrande fran samridet)
Boende, Ostregardsgatan 10

Boende 1, Staglabergsgatan 2 (yttrande frdn samridet)
Boende 2, Staglabergsgatan 2 (yttrande fran samradet)
Boende 3, Staglabergsgatan 2

Boende 1, Staglabergsgatan 6 (yttrande fran samradet)
Boende 2, Staglabergsgatan 6

Boende 3, Staglabergsgatan 6 (yttrande fran samradet)

BESLUTSUNDERLAG

Planbeskrivning

Undersokning om betydande miljopaverkan

Plankarta

Gemensamt yttrande for fastighetsigare, Blomman 2, 4 och 6 samt Byggmaéstaren 5

BESLUTET SKICKAS TILL

Sokande
Sakigare med erinran
Lansstyrelsen i Kronobergs lan

Stina Klyft Henrik Johansson
Planarkitekt Stadsbyggnadschef
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Stina Klyft Antagen av kommunfullméktige
Planarkitekt 2021-05-18 § 103
Tel. 0470-436 27

Detaljplan fér Byggméstaren 6, Oster i Vaxjé kommun

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet att dndra detaljplanen dr att bredda markanvindning genom
centrumverksamhet i befintligt g-mérkt hus samt medge byggritt for
bostdder inom fastigheten. Befintlig kontorsverksamhet avses behallas men 1
mindre omfattning i jamforelse med idag.

Befintlig tillbyggnad fran borjan av 1990-talet byggs pa samt en ny byggratt
skapas i fastighetens norra del, mellan befintligt hus och flerbostadshusen 1
norr. Befintligt hus g-mérkning att andring av byggnad inte far forvanska
dess karaktér behall.

HANDLINGAR

Planforslaget utgors av plankarta med tillhdrande planbestimmelser och
planbeskrivning, undersokning (tidigare bendmnt behovsbedomning),
kulturmiljobedémningar och utformningsunderlag.

PLANDATA = B e,
Lage och areal S ot s Ay TR - Biskopsgarden
Planomradet ligger inom ] i § 1= ‘o Ostrabor-7 .+

stadsdelen Oster, cirka 500
meter sydost frin
Stortorget. Omradet
angrénsar till
villabebyggelse 1 sdder,
Staglabergsgatan och
villabebygglese 1 Oster samt
lagre flerbostadshus i norr.
I vést angransar omradet
till den forre detta
Domprostgarden som idag
anvinds som kontor samt
kommande flerbostadshus
med mojlighet till kontor. Planomradet dr cirka 3000 kvm.
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Markagoforhallande
Foljande fastigheter och fastighetsidgare ingér 1 planomradet:
Byggmastaren 6 dgs av Staglaberget Property AB

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplanen

I Vixjo kommuns fordjupade dversiktsplan for staden, antagen av
kommunfullmaktige 2012-02-28, dr planomrédet utpekat som ”den blandade
stadsbebyggelsen”. Detta innebér bl.a. att

e Vi ska efterstrdva blandning av bostéder, handel, service, kontor och
andra icke storande verksamheter.

e Vi ska prioritera handel och annan service, kontorslokaler och tit
bostadsbebyggelse ndrmast bytespunkter i kollektivtrafiksystemet
och vid stadsdelscentrum.

e Vi bdr stiva mot blandade boendeformer 1 stadsbygden, det vill sdga
sméhus och flerfamiljshus, av olika storlek och dgandeform. Vi kan
till exempel behova komplettera befintliga smahusomraden med
flerfamiljshus.

e Stadens invédnare ska ha tillgang till en stadsdelspark inom 500 meter
(ca 8 minuters promenad) och en kvartersmark inom 300 m (ca 5 min
promenad) utan att behova korsa storre vigar.

e Det ska finnas ett varierat utbud av stadsdelsparker, kvartersparker,
bollplaner och andra platser som inspirerar till spontana aktiviteter 1
alla stadens delar.

e Vi ska efterstrdva en stadsbygd med manga tréd, till exempel
esplanader, alléer och miniparker. Andelen triad i staden ska dka.

e Vi ska undersoka mojligheten att skapa motesplatser, attraktiva
offentliga rum och grona miljoer vid omvandling, fortdtning eller
utbyggnad av omriden. Grona miljoer kan ocksé vara en resurs i
hanteringen av dagvatten savil pd allmén platsmark som pa
kvartersmark.

Planomradet ligger inom karaktdrsomradet Tridgdrdsstaden och folkhemmet
1900-1960-talet som karaktdriseras av oregelbundenhet, tydliga avgrinsade
och stora tomter, fristdende villor, panelklddda ekonomibyggnader, hoga trad
och skolmiljoer. Riktlinjer for karaktarsomradet ar bl.a.:

e Fastigheter bor behalla sin storlek och inte styckas av.

e Man ska bevara hoga trdd och mellanliggande gronomréaden.

e Man ska bevara gardsbyggnader.
Planomradet ligger néra riksintresset for kulturmiljovarden Vix;jo stad. For
mer info ser rubrik Riksintresse. Detaljplan bedéms f6lja intentionerna i den
fordjupade dversiktsplanen for Vixjo stad.

Gronstrukturprogrammet

I Vixjo kommuns gronstrukturprogram for Vixjo stad, antaget av
kommunstyrelsen 2013-04-09 lyfts gronstrukturens manga virden fram och
beskrivs utifrdn fem perspektiv. Ett av fem perspektiv beror av aktuellt
planomréde.
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Biologisk méangfald och grénska
e Planomrédet &r beldget i ndrheten till en spridningskorridor fér Blomrika

marker
e Planomradet ligger inom kirnomradet Hov-Centrum-Oster for ddellovtrid

Detaljplaner

Inom planomrédet

Gillande detaljplan Byggmastaren 6 m.m.(0780K-P48) vann laga kraft 1989-07-31
och medger Kontor och Vardinrittning i delen mot Staglabergsgatan/befintlig
byggnad. Resterande del medger parkering. Befintlig byggnad &r utpekad som
virdefull milj6 (q) och det finns flera begransningar inom fastighetens norra del
géllande gemensamhetsyta — kommunikationsyta, underjordiska ledningar och
allmén gang- och cykeltrafik (g, u ,x). Se plankarta med delar av
planbestdmmelserna.

VARDEEULL MILJD, ANDRING Av BYGGHAD FAR INTE FORVANSKA DESS KARAKTAR.
HYBEBYGGELSE SWALL UTFORMAS MED SARSKILD HANSYN TILL u-trm_r.uﬁ B‘I’EEM?S SARART
HMARKEN SKALL VARA TILLGAMGLIG FOR GEMENSAMHETSANLAGGNING FOR
KOMMUNIKATIONSYTA .

MARKFN SKALL VARA TILLGANGLIG FOR ALLMANNA UNDERJODISKA LEDNINGAR
MARKEN SKALL VARA TILLGANGLIG FOR ALLMANN GANG-OCH CYRELTRAFIK

Gidllande detaljplan inom planomrddet.

Angrinsande planomradet

e (0780K-133, Kv. Byggmaistaren
mm., faststilld 1958-05-20

e 0780K-97/3, Kv Ostregard
mm., lagakraft 1996-12-18

e (0780K-P2018/10,
Byggmastaren 17 mfl., laga
kraft 2018-07-04

Kommunala beslut i 6vrigt
Byggnadsndmnden beslutade 2017-
06-26 § 142 att ge
stadsbyggnadskontoret i uppdrag att
upprétta forslag till detaljplan for
Byggmistaren 6.
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Riksintresse

Planomradet ligger strax utanfor
riksintresse for kulturmiljévarden, Vixjo
stad. Lansstyrelsen gjorde 2008 en
fordjupad beskrivning av riksintresset,
"Vixjo - Fordjupad beskrivning av ett
riksintresse for kulturmiljon, ISSN 1103-
8209, meddelande nr 2009:08 .
Riksintressets beskrivning anges i korthet
till hoger, dar de med rott markerade
nyckelorden finns utforligt beskrivna i
ovan ndmnda fordjupade beskrivning.

Historik kring stadens och dsters
framvaxt

Vixjo6 var redan under forhistorisk tid en
samlings- och marknadsplats for

Vaxjo
Europas gronaste stad

Riksintresse for kulturmiljon
Viixjo stad (G 27)

Motivering:

Stifts- ocl residensstad av medeltida ursprung med dominerande
domkyrkoomridet och suceessive framvixen rutnitsplan som
speglar stadsutvecklingen under 1600- och 1800-talen. (Skolstad).

Uttrvek for riksintressel:

Kyrkomiljon med den medeltida domkyrkan, Gamla gymnasiet
och andra skolbyggnader. biskopsgarden Ostrabo i avskitdhet frin
och férening med staden samt fd domprostgarden. 1600-tals staden
med gatuniitets grunddrag, tomtstruktur och spar av den tidigare
viistra infarten. Senempirestadens utvideningar och laga, ofta
putsade bebyggelse samt det sena 1800-talets esplanadstad med
tillvaxt mot s6der. viister och norr. Fondbyggnader som markerar
rutnitets avslutning vid olika tidpunkter, torg och éppna platser,
utblickar, parker och gronstrak. Offentliga byegnader och annan
bebyagelse som hér samman med forvaltningsstaden. Gamla
infartsviigar och stadens direkta ivergdng i dppen landshygd i

mainniskorna fran Virend. I och med dster. Offentliga byegenader, parker och jirnvigsomradet.

kristendomens etablering pa 1000-talet
uppfordes en trikyrka pa platsen. Pa 1170-talet inrdttades Vax;jo stift och
fran denna tid hérror de dldsta delarna av Vixjo domkyrka. Ar 1342 blev
Vixjo stad och har sedan dess varit ett centrum for handel och hantverk,
kyrkan, skolan och sedan Kronobergs lén inréttades ar 1634 dven ett centrum
for staten. O Sk

Vixjo stads utveckling har sin borjan 1 den
oregelbundna medeltida planen dér végar,
kvarter och bebyggelse vixte fram utifran
de topografiska forutséattningarna. Staden
har dock brunnit vid tolv tillfallen, vid
négra tillfdllen ndstan helt, dir brinderna
starkt har paverkat hur staden har
ateruppbyggts. Dérav finns mycket lite spér
kvar av medeltidens oregelbundna végnét
kvar.

¢

‘)

.

4.‘9{/;/ |
Riksintresset for kulturmiljovdrdens

Viixjos centrala stadsplan har utvecklats utbredning i forhallande till planomradet.

utifran rutnitsplanen som tillkom ar 1658 av lantméitare Hans Ruuth. Aven
kapten J Kleens nya stadsplan och byggnadsordning frén ar 1843 har haft en
stor paverkan pa stadens utseende och utveckling. En luftig, ljus och 6ppen
stad skapades med mellanrum mellan husen som anvindes till odlingar och
planteringar. Stadens bebyggelse fick ett lagmalt och ljust uttryck. P& 1870-
talet utvecklades planen ytterligare med att efter modell frén Paris anldgga
fyra esplanader 1 staden. Det var forst vid tiden kring sekelskiftet 1900 som
en ny typ av stadsplan tillkom. De véstra och sddra stadsdelarna vixte fram
och préglades av tradgardsstadens oregelbundna stadsplan med villor
placerade i stora villatrddgérdar. De dstra delarna vixte fram utanfor
stadsgransen, utmed de gamla infartslederna till staden. Bakgrunden till de
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. 13 . . .. E snaste stad
ostra delarnas snabba tillvixt var direktor Karl Meijers uropas gronaste sta

markinkdp ar 1907 av Ostregards siteri. En lag hade fastslagits pa slutet av
1800-talet som gav markigaren mdjlighet att efter eget intresse och visioner
kunde stycka av tomter pa landsbygden, ndgot som Meijer gjorde i hog takt
pa Ostregardes gamla dgor som pé denna tid tillhérde landsbygden. Bristen
pa styrning medforde problem men omradet upplevs idag dnda relativt
enhetligt. Ar 1920 bildades det s.k. Ostregards municipalsamhille dir en
byggnadsnimnd tillsattes och en stadsplan fastslogs ett par &r senare. Ar
1940 blev municipalsamhéllet en del 1 Vixjo landskommun med en karaktér
som liknar tridgardsstadens.

iracncd Ainp B i B ks - = 4 -B i g S ‘E(‘M.L L 7
Stadsplanen 6ver Ostregdrds municipalsamhdlle fran 1923, inzoomad for nuvarande
planomrdde och dess omgivning. Ungefirlig utbredning av nuvarande planomrdde
markerat i rott.

FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

Bebyggelse

Befintlig bebyggelse

Sodra delen av planomréadet dr idag bebyggt med en byggnad som byggts till
i flera omgéingar. Den ursprungliga byggnaden uppfordes kring ar 1938 av
arkitekten Adolf Wiman pa uppdrag av en ldkare som 6nskade sig en pampig
villa inspirerad av italiensk barock. Denna inspirationskélla syns bland annat
genom takutformningen med dess balustradracken.

I mitten av 1970-talet byggdes byggnaden till genom en forlingning av den
sOdra gaveln med tva fonsteraxlar i samband med att ett konsultforetag
overtog byggnaden. Utbyggnaden genomfordes i samma stil. Ytterligare en
tillbyggnad skedde runt ar 1990 da en utbyggnad lades till pa baksidan av
byggnaden. En mindre tillbyggnad av flaktrum har skett vid ett senare
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tillfille vid byggnadens sodra gavel vilket mojliggjorde
borttagande av ventilationsaggregat pa byggnadens tak. Byggnaden har
invindigt genomgatt stora ombyggnationer.

Byggnaden anvéndes forst som bostad men har sedan 1970-talet mestadels
utgjort lokal for ett storre konsultforetag och ar idag plats for flera mindre
foretag.

Kulturmiljovirde i befintlig bebyggelse/fastigheten

Fastigheten utgdr en av de mer framstiende villorna i stadsdelen Oster.
Anledningen é&r villans storlek och framtrddande placering pa Staglabergets
kron vilket medfor ett stort miljoskapande vérde. Det forstérks av det
arkitektoniska formspraket. Byggnaden dr exteriort védlbehallen trots de tva
stora utbyggnader som har skett da dessa ar vélintegrerade och helt
anpassade utifrdn ursprunglig formgivning. Husets volym &r idag dock
betydligt storre 1 jamforelse med originalbyggnaden.

Byggnaden finns med 1 forslag till fordjupad 6versiktsplan och
omrédesbestimmelser (for bevarande och utveckling) for Oster fran 1994
och ar utpekad som vdrdefull bebyggelse i ursprungsskick som krdver
mycket stor héinsyn vid om- och tillbyggnad” och ingér dven i ett omrade
utmed Staglabergsgatan/Staglaberget utpekat som “samlat virdefullt omrade
som krdver mycket stor hdnsyn vid om- och tillbyggnad”. 1 samradsforslaget
till Oversiktsplan for bevarandefragor fran 1998 ir bebyggelsen pa
fastigheten inte ldngre utpekad som véardefull bebyggelse i ursprungsskick
vilket troligen beror pé dess tva storre tillbyggnader. Fastigheten ingér
emellertid fortfarande inom ett utpekat omrade benimnt "sammanhdllen
vdrdefull yttre miljé déir markytor och byggnader samverkar till en god
helhetsbild” med ytterligare beskrivning “enhetlig bebyggelse i framfor allt
20-talsklassicismn. Putsade fasader”. Ingen av de bada forslagen till
oversiktsplan/bevarandeplan &dr antagna av byggnadsndmnden men utgor ett
bra kunskapsunderlag for de viarden som finns i befintlig bebyggelse.

Angrinsande bebyggelse

Byggmadstaren 1

P& angrinsande fastighet i véster, Byggmaéstaren 1, ligger den tidigare
Domprostgarden. Byggnaden ritades av Paul Boberg, uppfordes runt 1932
och ar 1 vélbevarat skick. Platsen framfor byggnaden var tidigare tillgénglig
for allménheten (gata) men &dr sedan 1989 en del av fastigheten
Byggmastaren 6. Ett servitut finns dock idag som sékerstéller att allmén
géangtrafik kan passera dver fastigheten, mellan Staglabergsgatan och
Ingelstadsviagen. Byggnadens plats i stadsrummet dr dock fortfarande
mycket betydelsefull och viktig att skydda. Byggnaden finns med i de tva
forslag till bevarandeplan for Oster och #r utpekad som “vdirdefill
bebyggelse i eller ndra ursprungsskick som krdver mycket stor hdansyn vid
om- och tillbyggnad’. Byggnaden/fastigheten ingar dven i samma utpekade
omrade som beskrivs ovan om sammanhallen vardefull milj6 kring
Staglabergsgatan/Staglaberget. Ingen av de bada forslagen till
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oversiktsplan/bevarandeplan dr emellertid antagna av
byggnadsndmnden men utgor ett bra kunskapsunderlag for de viarden som
finns 1 befintlig bebyggelse.

Osters villabebyggelse

I s6der och Oster omges planomradet av villabebyggelse karaktéristisk for
stadsdelen Oster och tridgardsstadens ideal. Storre delen dr uppforda under
1900-talets forsta hélft. Ett av de senare tilliggen i naromradet ar i direkt
anslutning norrut, dir en grupp med flerbostadshus ér uppférda under 1990-
talet anpassade efter flera av stadsdelens karaktirsdrag.

Osters sluttningen ned mot staden

Stora forandringar har skett 1ings med sluttningen ned mot centrum under
1900-talet. I fonden till staden 1ag tidigare herrgarden Ostregard fran 1778.
Byggnaden revs 1957 till forman for stadens nya stadsbibliotek som dock
fick en annan placering i staden. P4 platsen for herrgérden och dess tradgard
ligger idag dldreboende Ostregard och ett antal liigre flerbostadshus, byggda
1 slutet av 1990-talet. Soder om dldreboendet ligger en lagre kontorsbyggnad
ursprungligen uppfort som Sodra skogsédgarnas huvudkontor ar 1958. De
byggnader (en praktfull villa och fyra mindre hus) som tidigare lag pa
platsen revs 1956-57 for att ge plats till det nya kontorshuset. Planer finns nu
pa att fordndra sluttningen ndrmast staden ytterligare da nyligen antagna
detaljplaner tillater en avsevért storre byggnadsvolym é&n tidigare pa vardera
sidan om #ldreboendet Ostregard.

Planforslaget

Inom planomréadet foreslas ny
bebyggelse innehéllandes bostéder, .
kontor och centrumverksambhet. =
Detta mojliggor for fler bostédder 5
och en flexibilitet och bred
anvandning i ett centralt lige.
Planforslaget innebér att en ny
byggritt skapas mellan befintlig
byggnad och angrinsande
flerbostadshus (Ostregard 1) norr
om fastigheten samt att en
pabyggnad av befintlig tillbyggnad (
fran 1990 mojliggors i Situationsplan frdn framtaget underlag till framtida
planomradets sodra del. I dennya  bebyggelse.

bebyggelsen tillsammans med omvandling av delar av befintlig byggnad
planeras cirka 22 bostdder/ldgenheter uppforas, vilket till viss del kommer

ske pa bekostnad av befintlig kontorsverksamhet som kommer minska till
ungefar hélften. Centrumverksamhet mojliggor 1 befintlig g-mérkt byggnad

for en bredare variation av verksamheter dér planer idag dven finns for
restaurang/kafé 1 byggnaden.
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variation av verksamheter 1 ett centrumnéra ldge, dir ny byggnad placeras
utifrén det stadsbyggnadsménster som Oster dr uppbyggt kring. Héinsyn ska
tas till befintlig byggnads sdrart och omgivande bebyggelse vilket sdkerstélls
for ny bebyggelse genom planbestimmelsen f1 — Ny bebyggelse ska utformas
med sdrskild héinsyn till befintlig byggnads sdrart och planbestimmelsen f> —
Ny bebyggelse ska utformas med sdrskild hinsyn till omgivande bebyggelse.
Se rubrik Planbestdmmelsen g och ft6r mer information.

I planomrédets norra del skapas en ny byggritt mellan befintlig byggnad och
infartsvdgen till Byggmaéstaren 1. Den nya byggritten ligger 8 meter fran den
norra gaveln pa befintlig byggnad och mellan 7-10 meter fran
Staglabergsgatan, med en samlad area av cirka 520 kvm. Den nya
byggnaden regleras genom en totalhdjd pd + 190,7 m.6.h. ut mot gatan och
tillats sedan ga upp in pé gérden till byggnadshdjden + 193,7 m.6.h.

Pdbyggnadens 4:e vaning

\ ] Befintlig byggnad Ny byg%nad ﬁ‘
— b | %

Vy mot Staglabergsgatan. — ——

Byggmdstaren 5 Befintlig byggnad
]

Ny byggnad

-

e

. Pdb d
Befintlig byggnad cz YEETE Byggmdistaren 1

BINILGT PN
E BEFNTLIGT LAY

Sektion for befintligt hus och ny pabyggnad.

Byggmdstaren 5 Befintlig byggnad

-1 Byggmdistaren 1
/
e é _EIE&IE}_
Sektion for den nya bebyggelsen/byggrdtten med parkeringsgarage. T

I planomradets sodra del planeras en pabyggnad p4 tillbyggnaden fran 1990.
Det mojliggdrs genom att nuvarande planbestimmelse som tillater en vaning
exklusive sutterdngvéaning ersitts med en byggnadshdjd pa + 190,7 m.6.h.

Foreslagen byggnadshdjd utgér fran den ursprungliga byggnadens takfot och
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blir styrande for att halla nere den samlade byggnadsvolymen pa ureps gronaste

ny bebyggelse inom planomradet.

Reglering med totalhdjd innebér att ingen del av byggnaden far stiga 6ver
angiven hdjd, exempelvis ventilation eller skorsten. Med P
byggnadshdjd menas avstandet mellan markens lutning till T | Hégsta
skdrningen mellan fasadplanet och planet som med 45 graders 1 Fymgegigfdsmd
lutning inat byggnaden berdr byggnadens tak. Vid jamforelse L

. o - X R Hogsta
med angivelse av viningsantal medfor planforslaget att . ~| totalhéld
befintlig tillbyggnad kan byggas pa till tre vdningar med en | meter

indragen fjarde véning, dd inklusive nuvarande

sutterdngvaning. Den nya byggritten 1 norr kan uppforas till tre vaningar ut
mot gatan medan den in pa garden kan bli upp till fem vaningar med en
indragen sjitte vaning. Anledningen till den hogre vaningsantalet in pa
garden dr delvis att ytterligare en vaning tillats men dven att hojdskillnaderna
inom fastigheten bidrar till att det planerade underjordiska parkeringsgarage
ligger 1 markniva in mot garden.

P R -

Vy fran Staglabergsgatan soderifran ddr planforslaget inklusive befintligt g-mdrkta hus visas i gult. For
byggnadsvolymen i planomradets norra del har ingen anpassning gjorts gdllande att ingen samlad volym far
uppforas utan det kommer studeras ndrmare i bygglovsskedet. Vyn visar skuggor i mars, klockan 08.30.

b4

.

Vy fran Staglabergsgatan norrifran ddr planforslaget inklusive befintligt g-mdrkta hus visas i gult. For
byggnadsvolymen i planomradets norra del har ingen anpassning gjorts gdllande att ingen samlad volym
far uppféras utan det kommer studeras ndrmare i bygglovsskedet. Vyn visar skuggor i mars, klockan 08.30.
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Vy taget frdn vister ddr planforslaget inklusive befintligt g-mdrkta hus visas i gult. For byggnadsvolymen i
planomraddets norra del har ingen anpassning gjorts gdllande att ingen samlad volym fdr uppforas utan det
kommer studeras ndrmare i bygglovsskedet. Vyn visar skuggor i mars, klockan 13.30.

Vy fran Staglaberget (séderifrdan) ddr planforslaget inklusive befintligt q-mdrkta hus visas i gult. Fér
byggnadsvolymen i planomrddets norra del har ingen anpassning gjorts gdillande att ingen samlad volym
far uppféras utan det kommer studeras ndrmare i bygglovsskedet. Vyn visar skuggor i mars, klockan 08.30.

Planbestimmelser q och f

I géllande detaljplan &r befintlig bebyggelse skyddad genom
planbestimmelsen q — Virdefull miljo. Andring av byggnad fir inte
forvanska dess karaktdir. Nybebyggelse skall utformas med sdrskild hdnsyn
till befintlig byggnads sdrart. Planforslaget foreslar att nuvarande
skyddsbestimmelse behalls men att reglering av ny bebyggelse sker genom
tvd egna planbestimmelser. Foljande tre planbestammelser finns ddrmed pa
plankarta: g — Virdefull miljé. Andring av byggnad fair inte forvanska dess
karaktdr, fi — Ny bebyggelse ska utformas med sdrskild hdnsyn till befintlig
byggnads sdrart och f> —Ny bebyggelse ska utformas med sdrskild hdansyn till
omgivande bebyggelse. Anledningen att ny bebyggelse regleras genom
planbestammelserna fi och f> ér att planomradet ligger inom ett omrade med
kulturmiljévarden kopplade till tradgardsstadens och egnahemsrdrelsens
varden vilket stdller hogre krav pa utformning och anpassning én de
generella krav som finns 1 plan- och bygglagen. For det &r egnahemsrorelsen
och tradgérdsstadens viarden och bebyggelse i omgivningen som
planbestdmmelsen f> syftar till och inte eventuellt framtida fordndring i
omgivande bebyggelse med andra virden som anpassning ska ske till. Detta
ska tydligt framgé pé plankartan.
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Planbestimmelse e
Planforslaget innebir att en ny byggritt skapas i planomradets norra del. For
att begrinsa den nya byggnadsvolymens paverkan pad omgivningen regleras
den genom planbestdmmelsen e — Bebyggelse fdr inte uppforas i en samlad
volym, exklusive parkeringsgarage. Syfte ar att anpassa och minska den nya
byggnadsvolymens paverkan pd omgivningen genom en begransning av dess
markavtryck. Detta innebér inte att tva helt skilda byggnadsvolymer méste
uppforas utan de kan sitta ihop genom exempelvis ett gemensamt trapphus.
Upplevelsen ska emellertid vara att bebyggelsen utgdrs av minst tva
byggnadsvolymer dven om de delvis dr sammanlidnkade. Hur stor del av
bebyggelsen som tillats vara sammanlénkat diskuteras och beslutas i
bygglovsskedet. Planerat parkeringsgarage dr undantagen denna
planbestdmmelse da delar av garage planeras under marknivé dér den del
som ligger ovan mark fa uppforas som en samlad volym for att fa till en
effektiv parkeringslosning. Exempel pa bebyggelse som upplevs utgora olika
byggnadsvolymer dven om de dr sammanlidnkade i olika grad ges nedan. Ett
par riktlinjer kan vara skilda viningsantal/h6jder och separata
takkonstruktioner.

Hyreshus vid Seminarievigen (till vinster), bostadsrdtter i ”Stjdrnhusen” vid Pdr Lagerkvists
vdg/Gustavsbergsvdgen (i mitten) och hyreshus i Kv Hackan utmed Kungsgdrdsvigen (till hoger).

Skyddsrum

Inom planomradet finns idag ett aktivt skyddsrum som kommer behéllas.
Under bygglov- och byggnationsskede bevakas att ingen paverkan sker pa
skyddsrummet.

Offentlig och kommersiell service

Planomrédet ligger cirka 500 meter fran stadens centrum med ett stort utbud
av kommersiell service, bland annat livsmedelsaffar, biograf, restauranger
och kaféer samt olika typer av detaljhandel. Narheten till stadens centrum
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ger dven god tillgang till offentlig service, t.ex. stadsbiblioteket,
sjukhus, vardcentral, flertalet skolor m.m. De nidrmsta forskolor och
grundskola idag dr Ostregardsskolan som ligger cirka 250 m séder om
planomradet samt forskolan 1 Forsvarsgarden som ligger cirka 270 meter
fran planomrédet, pd andra sidan av Teleborgsvigen.

Tillgéanglighet

”R&d och riktlinjer — bebyggelse med god tillgédnglighet och anvindbarhet”
framtagna av stadsbyggnadskontoret 2006 (rev. 2007-05-23) tillimpas for att
uppna godtagbar tillgdnglighet for bl.a. rorelseférhindrade, synskadade. I
kommande bygglov stélls mer detaljerade krav.

Mark och natur

Natur och vegetation

Planomradet dr idag bebyggt dar befintlig bebyggelse med tillhérande
tradgérd (grasmatta med mindre trdd och buskar) framst ar beldgen 1 den
sOdra delen. Flera storre trdd (frédmst 16nn) vaxer idag pé fastighetens norra
del, mestadels som inramning av parkeringsytan i nordvist. En stor tall och
16nn utgor dven fina solitértrdd strax norr om befintligt hus. Stor del av norra
planomradet ar idag hardgjort 1 form av parkeringsplatser och infart till
befintligt hus och fastigheten Byggmastaren 1 (f.d. Domprostgarden).

Planforslaget innebér att de storre trdden inom planomridet kommer att
forsvinna da en ny byggritt skapas pa platsen. Tradgarden i sodra delen
kommer behallas men behover utformas for att tillmotesgd kommande
bostidders behov.

Staglaberget
Det 6ppna gronomrédet ligger cirka 50 meter séder om planomradet och

erbjuder idag en fin utsikt 6ver Vaxjosjon och centrala Vaxjo. Parken bestar
till stor del av dngsmark, kantat med en rad av gamla lindar i 6ster. Aldre
villabebyggelse omger parken med nigra nyare tillskott pa den vistra sidan.
Gronomradet dr en viktig del i gronstrukturen for stadsdelen dster och har
tidigare varit en populér plats for konstnérer i och med utsikten over staden.
Idag dr den mest vélbesokt pd sommaren samt nyarsafton av samma
anledning, utsikten 6ver Vaxjosjon och staden.

Linnéparken
Vist om planomradet ligger Linnéparken, vilken ingér 1 Véxjo stadspark

som stracker sig runt hela Vixjosjon. Linnéparken ligger centralt i staden
intill domkyrkan och det genomgéende temat i parken dr Carl von Linné. I
parken finns bland annat en plantering enligt Linnés sexualsystem, en
nybyggd utomhusscen, kaktusplantering, vackra blomsterplanteringar och en
temalekplats. Parken bestér av tre olika delar; det formella kyrkorummet,
den engelska parken med slingrande gadngar och stora trdd samt en nyare del
med scen, vattenspegel och 6ppna grisytor.

Biskopsgirdet (Ostrabobacken)
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Mellan Ostrabo och Norrtullsgatan ligger Biskopsgardet som &r ureps gronaste

den aterstdende delen av kyrkans markinnehav som bromsade stadens vixt &t
oOster. Biskopsgérdet upplevs som tre delar vilka delas av Biskopsallén och
Fagrabédcksvégen. Den norra delen, norr om Fagrabédcksvagen, bestéar av
jordbruksmark, dven kallad Solrosfiltet. Soder om vigen ligger ett omréade
med kolonilotter. Omradet sdder om biskopsallén (dven kallad Ekobacken)
anvinds idag till stadsodling och avgriansas i soder av Risingevégen.
Biskopsallén fortsétter 6ver Norrtullsgatan och viker sedan av sdderut 6ver
parkeringen mot Linnéparken.

I den sddra delen av Biskopsgérdet finns en rekonstruktion fran ar 1995 av
den omtvistade Sigfridskallan, dér S:t Sigfrid sdgs ha kristnat Véxjoborna.
Den verkliga killan, i den mén den existerar, befinner sig ett femtiotal meter
norrut under ett diskret betonglock. Den senare fungerade under storre delen
av 1800-talet som férskvattenkélla for Véxjoborna, innan vattenledningen
frdn Sjoudden invigdes 1887. Har samlades ocksa tidigare Vixjos studenter
for att kasta 1 mynt och 0nska sig en ljusnande framtid.

Skydd av virdefullt trad
P4 angrinsande fastigheten Byggmastaren 1 véxer en storre 16nn pa
fastighetens nordostra horn. Triadets krona och rotsystem &r skyddad i
angransande detaljplan genom planbestdmmelserna n; och n2 inom en cirkel
med radien 10 meter. Inom cirkeln for inte markens hojd &dndras samt triadet
far inte skadas eller tas ned utan marklov. Tréadet dr véirdefullt for dess
skuggande egenskaper, upplevelsen av gronska och arstidsvéxlingar,
dagvattenhantering och som del 1 de kulturhistoriska védrdena for
tridgardsstaden Oster. En mindre del av cirkeln for att skydda tridet gér in
pa Byggmastaren 6. Inom denna del infors planbestimmelsen n - Markens
hojd far inte dndras. Trddet far inte skadas. Om rétter fran [6nnen patraffas
under exempelvis ledningsreperation eller flytt krdvs det att
forsiktighetsdtgirder vidtas sdsom
vattning, att rotterna skérs av med fina
snitt och att slinten klds med duk etc som
mildrar den skadliga uttorkningseffekten
och risken for rétangrepp som leder till
risk for framtida fallande grenar.

Terrangforhallanden

Planomradet dr beldget pa Staglabergets
norra sluttning. Det innebér att
hojdskillnaden inom planomradet &r
relativt stor, cirka 8,5 meter, dér befintlig

byggnad ar placerad pa fastighetens Flygfoto med hojdkurvor i vitt som
hoéjdpunkt, med suterrdngvaning mot visar planomrddets stora hojdnivier
véster och norr. Lagsta punkten ligger i och hoga placering.

det nordvistra hornet (+ 175,5 moh) och
dess hogsta punkt (+ 184 mdoh) ligger vid befintlig byggnads sydvéstra fasad.
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Marken inom planomradet bestar av
normalblockig sandig-moig morén.

Berg i1 dagen finns inte inom planomradet
men moranens maktighet ar troligen inte
alltfor stor utifrdn nérheten till
Staglabergets topp med berg i dagen.

Om bortledande av grundvatten kommer

kriavas vid byggnation kan detta vara en

tillstandspliktig verksamhet. Jordartskarta med planomridet
Tillstandsprévning ér inte mojlig att gorai ~ markeratiratt.

samband med planprocessen utan dr en separat provning. Ansvarig for
tillstandsprovningen dr berdrd exploator/fastighetsdgare och gors hos mark-
och miljédomstolen.

Fororenad mark

Det finns idag inget tecken eller dokumentation pé att det skulle finnas
fororenad mark inom planomradet. Enligt 10 kap § 11 miljobalken ska den
som &ger eller brukar en fastighet, oavsett om omradet tidigare ansetts
fororenat, genast underrétta tillsynsmyndigheten om det upptickts en
fororening pa fastigheten och féroreningen kan medfora skada eller
oldgenhet for manniskors hilsa eller miljon.

Radon

Inga tecken pa hdga vérden av radon har pétréaffats i omradet enligt
kommunens digitala radonkartering. Bebyggelse ska dock dnda uppforas
med radonsidkert byggande.

Hoga vattenstand/oversvimningsrisk

En skyfallsberdkning har genomforts 6ver Véxjo stad (rev 2015-05-08) som
visar ldgpunkter i terrdngen dir problem kan uppsta vid ett skyfall.
Planomradet dr hogt beldget pa utmed Staglabergsgatan/Staglaberget och

eller i direkt anslutning till omradet.
Hénsyn bor emellertid tas 1
bygglovskedet sa inga lagpunkter skapas
som kan utgoéra problem vid skyfall.

P4 karta till hoger visas en mer
nyanserad bild ver planomrédet och
dess nirmsta omgivning. R6d punkt
innebar 0,5< meter staende vatten,
orange 0,3-0,5 meter, gul 0,2-0,3 meter
och gron 0,1-0,2 meter vid ett hundra érs
regn.

planomrade.
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Fornlimningar

Inga kénda fornlamningar ar identifierade i planomradet. Om fornldmningar
eller arkeologiskt intressanta fynd (foremal) dndé patriaffas i samband med
schaktningar och dylikt, ska arbetet omedelbart avbrytas och lénsstyrelsen ka
meddelas utan drojsmaél (2 kap. 10 § Kulturmiljolagen).

Friytor

Lek och rekreation

Staglaberget ligger cirka 50 meter soder om planomradet och dr det
gronomrade som ligger ndrmast planomradet. Végen dit utgors av en
bostadsgata men ingen ordnad lek finns i omradet. Den nidrmsta lekplatsen
ligger i Linneparken. Genom genviigen séder om dldreboendet Ostregard
(tidigare bendmnt Kyrkogatan) och tunneln under Teleborgsvégen ar
avstidndet cirka 450 meter till lekplatsen. Avstandet blir dock langre (cirka
600 meter) utmed befintliga vigar och trottoarer.

Planforslaget innebir inte att nagra gronytor med ett rekreationsvérde tas 1
ansprak. Dock kan planen medfora en storre anvdndning av omgivande
gronytor och lekplatser da planforslaget medger en 6kning av antal bostédder
1 omrédet. Nérhet och tillgénglighet till omgivande gronomraden anses inte
paverkas av planforslaget. Planomradets behov av egen lekplats och gronytor
bevakas under bygglovet.

Gator och trafik

Gatunit, gang- och cykeltrafik

Planomradet angrénsar till en gata, Staglabergsgatan i dster, vilken utgors av
en lokalgata/bostadsgata. Cirka 100 meter véster om planomradet ligger
Teleborgsviigen som utgdr stadens huvudgata sdderut. Ostregardsgatan
ligger cirka 80 meter norr om planomradet och Gelbogatan cirka 30 meter
soder ut. Staglabergsgatan trafikeras idag av cirka 250 fordon ADT
(&rsmedeldygn) med andelen 1 % tung trafik och en hastighet pa 30 km/h.
Teleborgsvigen har en hastighet pa 40 km/h med 13 355 fordon ADT varav
8 % utgdr tung trafik. Ostregardsgatan trafikeras i nuliget av 3 221 fordon
ADT med 3 % tung trafik med en hastighet pa 40 km/h och Gelbogatan har
en hastighet pa 30 km/h med 82 fordon ADT. Prognosen 2030 innebir en
okning av trafik p4 alla fyra viigarna: Staglabergsgatan 300 ADT (1% tung
trafik), Teleborgsvigen 15 000 ADT (9% tung trafik), Ostregérdsgatan 5 250
fordon ADT (4 % tung trafik) och Gelbogatan 125 fordon ADT (1% tung
trafik). Ingen forandring gillande hastighet mellan nuldge och prognosen.

Gang- och cykelvégnitet ar val utbyggt 1 planomradets nédrhet i och med det
centrala laget. Men i direkt anslutning till planomradet finns inga trottoarer
eller separata cykelviagar da Staglabergsgatan utgdr en bostadsgata. Ett
servitut sékerstéller dock allmén gingtrafik tillgdng dver fastigheten i dess
norra del genom att en x-omrade stricker sig fran Staglabergsgatan till
Ingelstadsvigen vilket berdr fler dn aktuell fastighet. Detta servitut kommer
behalls men dess strackning planeras dndras ndgot. Bakgrunden till befintligt
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servitut for allmén gingtrafik &r att parkeringsytan framfor
Byggmastaren 1 med tillhérande infartsvéig fran Staglaberget i planomrédets
norra del utgjort tidigare allmédnplatsmark. I samband med framtagande av
nu géllande plan frdn 1989 dndrades det till kvartersmark. Servitutet utgor
emellertid en mer begrinsad del av den tidigare allménplatsmarken.

Kollektivtrafik

I anslutning till Norrtullsrondellen, cirka 220 meter fran planomradet, ligger
tvd busshallplatser (en séder om och en norr om) dér flera stads- och
landsbygdsbussar stannar. Planforslaget kommer inte ha nagon paverkan pa
kollektivtrafiken forutom ett 6kat antal boende i omradet, vilket bidrar till
battre forutsattningar for kollektivtrafiken.

Parkering och utfarter

Idag finns 26 parkeringsplatser att tillgd inom planomridet. Efter planens
genomforande planeras cirka 40 parkeringsplatser finnas, dels genom
markparkering och dels genom anldggandet av ett parkeringsgarage under
den nya byggnaden. Utbredningen av parkeringsgaraget kommer bli storre
an byggrétten for att kunna tillmdtesgd framtida parkeringsbehov. Den véstra
delen av parkeringsgaraget (in pa garden) kommer ligga i markniva medan
den Ostra delen ut mot Staglabergsgatan kommer ligga under markytan pga
hojdskillnaderna inom planomradet. Att ett underjordiskt garage for
parkering, forrad, soprum mm fir byggas som stracker sig ndrmare
Staglabergsgatan dn byggritten sdkerstills med planbestimmelsen: Marken
far underbyggas. Parkeringsbehovet ska 16sas inom den egna fastigheten.

5P

+179.38

8P

Skiss 6ver planerade parkeringsplatser fran framtaget underlag fran fastighetsdgaren.

Befintlig angoring frén Staglabergsgatan behélls da den dels utgér angdring
till Byggmastaren 1 (sékerstélld genom servitut) och
gemensamhetsanliggning for parkeringar pa fastigheten Ostregard 1 och dels
da infarten till planerat parkeringsgarage kommer ske inne pd garden.
Angoring upp till befintlig byggnads norra gavel kommer behallas men i en
nagot fordndrad strackning.
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Skiss over planerat parkeringsgarage i jamforelse med foreslagen ny byggriitt.

Teknisk forsorjning

Vatten, avlopp och dagvatten

Vatten och avlopp

Den tekniska infrastrukturen for vatten och avlopp ar utbyggd och kapacitet
finns 1 ledningsnétet for de forandringar som planforslaget innebér.
Anslutning till ledningsnitet gors idag i norddstra delen av planomradet dar
befintliga ledningar delvis ligger pa platsen for ny byggnad. Vid framtida
byggnation behdver dirmed befintliga ledningar flyttas vilket bekostas av
exploatdren.

Dagvatten
Idag verkar ingen dagvattenservis finnas till fastigheten. Dagvattenhantering

behover utredas vidare och redovisas i samband med bygglov. Detta dé det
inte dr tillatet att sldppa ut dag- och dréneringsvatten till
spillvattenledningen, vilket kan ske idag. Infor byggnation kridvs en anmélan
om dagvattenservis fran fastighetsdgaren. Utifrdn nuvarande forhallande
géllande hardgjorda ytor och flode finns kapacitet att hantera dagens méngd
dagvatten men kapaciteten dr begransad. Det dr darmed viktigt att
kvartersmarkens dagvattensystem utformas for maximal f6rdrdjning och
infiltration och pé ett sddant sétt att risken for dagvattenfororeningar direkt
till systemet minimeras. Ytor mdjliga for infiltration, exempelvis gras- eller
andra gronytor, ska i sa stor utstrickning som mojligt anordnas inom
fastigheten och hardgjorda ytor begrénsas.

Virme

Befintligt ndt har for ndrvarande en kapacitet att klara av de fordndringar
som planforslaget innebér. Anslutning sker mot Staglabergsgatan. Befintlig
fjarrvirmeledning kommer behova flyttas i samband med byggande av
underjordiskt garage vilket bekostas av exploatdren.
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El och dataledning/fiber Burapas gromasse stad
Kapacitet finns 1 befintligt elndt och data-/fiberledningsnét for att klara

planforslagets utbyggnad. Befintligt kabelskép och kablar for el i den norra

delen av fastigheten kommer behdva flyttas vid exploatering vilket bekostas

av exploatoren.

Storningar

Sol-skuggstudie

Enligt Boverkets byggregler ska nagot rum eller ndgon avskiljbar del av ett
rum dédr ménniskor vistas mer &n tillfélligt ha tillgang till direkt solljus. Med
direkt solljus menas solljus som lyser in i rum utan att ha reflekterats och
med "vistas mer &n tillfalligt" avses utrymmen f6r exempelvis daglig
samvaro, matlagning, somn och vila. Ingen nérmare reglering finns géllande
solljus sa som exempelvis minst antal timmar av solljus som ska uppnaés. Vid
beddmning av vad som kan anses vara “'tillrdckligt med solljus™ hanvisar
Boverket till skriften ”Solklart” frdn 1991 for viss vidgledning d&ven om
skriften bygger pé en dldre lagstiftning. I den finns en tumregel som stdd:
“Minst 5 timmar sol mellan 9.00-17.00 vid vdr- och hostdagjamning i
bostaden och pa néirmiljons lekytor och sittplatser”.

En skuggstudie har tagits fram for planforslaget dir var- hostdagjamning (sk
jdmndygn) samt mitt i sommaren.

III ?l-lr‘l | . =
e ol

. 21 mars k1 09. V). 21 marskl 12.00

9| 21 mars kl
Skugga fran planerad bebyggelse vid vardagjdmning/hostdagidmning.
Den visar att pabyggnaden i sdder inte medfor en paverkan genom 6kad
beskuggning pa angriansande fastigheter. En viss beskuggning kommer ske
pa villabebyggelsen pa andra sidan av Staglabergsgatan pa eftermiddagarna
vinterhalvéret och sommarkviéllar frdn den nya byggritten i planomréadets
norra del. Men storst paverkan kommer ske pa angrinsande
flerfamiljsbebyggelse i norr vilket kommer beskuggas storre delen av
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Skugga fran planerad bebyggelse vid midsommar.
vinterhalvaret genom den nya byggrétten. Mest paverkan sker pa
lagenheterna pa de tvd nedersta planen i fyravaningshuset samt nedersta
planet i tvavaningshuset. Vid var- och hostdagjamning skuggas dessa
vaningsplan cirka 5,5 timmar medan plan tvd i tvavaningshuset skuggas i
cirka tva timmar och plan tre i fyravaningshuset skuggas 1 tre timmar.
Oversta planet i fyravaningshuset paverkar inte av skuggning i planforslaget
vid vér- och hdstdagjamning. Detta innebér att tumregeln 1 skriften
”Solklart” inte uppnds da flerbostadshuset inte kommer ha tillgang till 5
timmars solljus mellan 9.00-17.00 da forsta skuggan faller cirka 08.30 pa
vistra sidan av fyravaningshusets sdderfasad och aterkommer forst vid cirka
14.00 (helt i solljus cirka 15.00). For tvavaningshuset faller skuggan vid
cirka 09.30 och dterkommer vid cirka 15.00 (helt i solljus 16.00).
Sammanfattningsvis kommer en stor forandring och paverkan genom
skuggning ske pa flerbostadshuset nedre véningsplan i1 jamforelse med idag.
Boverkets byggregler uppnas emellertid genom att alla 1dgenheterna kommer
ha tillgang till direkt solljus ndgon ging under dagen.

Buller

I Férordningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader (2015:216)
presenteras bestimmelser om riktviarden for buller utomhus for spartrafik,
vigar och flygplatser vid bostadsbyggande. Andringar i forordningen tridde
1 kraft 1 juli 2017 och innebér en hojning av riktvirdena for buller vid en
bostadsbyggnads fasad fran spartrafik och vigar. Buller fran spértrafik och
vagar bor nu inte 6verskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en
bostadsbyggnads fasad (65 dBA for enkelsidiga ldgenheter pa 35 kvm eller
mindre). Ljudnivaer for uteplats om sadan ska anordnas forbli oférandrade.
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Vid uteplats, om en sddan anordnas, géller riktvirdena 50 dBA
ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva.

Inomhusvérden for buller far inte dverskridas, detta oberoende vilket typ av
bostdder som byggs inom planomradet. Inomhusvérden styr eventuella krav
for byggnadstekniska 16sningar dér en mer detaljerad bullerberédkning kan
komma att krévas vid bygglovsgivning. Inomhus géller f6ljande:

* 30 dBA ekvivalentnivd inomhus

* 45 dBA maximalnivé inomhus nattetid

Ingen bullerberdkning har tagits fram i &drendet da enbart en mindre
bostadsgata ligger 1 anslutning till planomradet. Men for att fora ett
resonemang kring ljudnivéerna for trafikbuller i planomradet har
SKL/Boverkets skrift "Hur mycket bullrar vagtrafiken?”” anvénts. I skriften
finns framarbetade bullerdiagram som 6versiktligt redovisar berdknade
ekvivalenta bullernivaer fran hastighet, trafikméngd, avstdnd fran vagmitt
samt marktyp.

Utifrén att Staglabergsgatan och Gelbogatans laga trafikmangd (300 resp
125 ADT) och hastighet (30 km/h) inte finns med i framtagna bullerdiagram
gors beddmningen att bullernivderna pa dessa gator inte dverstiger géllande
riktvirden for ekvivalent och maximala ljudnivéer for bostader och uteplats.
Utifrén framarbetade bullerdiagram &r bullernivén 55 dBA 10 meter fran
vigmitt for en gata med 1220 fordon ADT och 40 km/h, vilket innebr att
trafikmédngden kan mer &n tredubblas utmed Staglabergsgatan innan
riktvdrden for bostader riskeras att overskridas. Avstandet till
Teleborgsvigen och Ostregirdsgatan medfor att ljudnivaerna inte
overskrider riktvardena for buller trots deras storre trafikméngd.

Resonemanget ovan stods dven av den bullerberdkning (daterad 2016-04-19)
som togs fram i angransande detaljplan Byggmaistaren 17 mfl., beldgen
mellan Teleborgsvigen/Ingelstadsvigen och nu aktuellt planomrade (laga
kraftvunnen 2018). Teleborgsviigens hdga trafikmiingd (18 000 fordon/ADT
ar 2030) gav de hogsta ekvivalenta- och maximala ljudnivéerna vid
byggnadernas fasad i jimforelse med spértrafiken och blev ddrmed styrande
for bostadsbebyggelsen inom planomradet. Det 4ven om berdkning hade
gjorts pa nuldget for jirnvdgen baserat pd inkommande tag till Vaxjo station
(112 st) istéllet f6r prognos ar 2040 med 65 tag. Den stora skillnaden beror
pa att stor del av tagen in till stationen inte fortsétter vidare dsterut.
Berdkningsmaéssigt exponerades den véstra fasaden av planerad bebyggelse
utmed Ingelstadsvidgen/Teleborgsvigen for en ekvivalent ljudnivé pd 62-63
dBA och maximala ljudnivaer pa 76-86 dBA. Det medfor att
bostadsbebyggelse kan uppforas cirka 20-25 meter fran Teleborgsvégens
mitt under forutséttningen att minst halften av alla bostadsrum i varje
lagenhet ska viandas mot tyst eller ljudddmpad sida. Utifrdn samma
berdkning kan man utldsa att de ekvivalenta och maximala ljudnivaerna inte
stiger utan sjunker med stigande vaningsantalet och avstdndet fran
marken/viagen. Se bild nedan fran bullerberdkningen daterad 2016-04-19 for
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ekvivalent och maximal ljudnivé for trafikbuller 2030. Notera att repas gromaste sk

Teleborgsvigens ADT i berikningen #r hogre dn trafikprognosen i nu aktuell
plan (18000 fordon istillet for 15000 fordon) medan ADT for Staglaberget
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Miljokvalitetsnormer (MKN) for luft och vatten
Miljokvalitetsnormer dr bestimmelser om den ldgsta godtagbara
miljokvalitet och ar juridiskt bindande, faststéllda av regeringen eller av
regeringen utsedd myndighet. Detaljplanen bedoms inte forsvéara
mojligheterna att klara bestimmelserna vid ett genomforande.

MKN Luft

“Frisk luft” &r ett av riksdagens uppsatta miljokvalitetsméal, dér luften ska
vara sa ren att manniskors hédlsa och djur, vaxter och kulturvérden inte
skadas. For att uppna detta mal dr miljokvalitetsnormer ett av styrmedlen.
Kommunerna har ansvaret att kontrollera luftkvaliteten for de flesta
miljokvalitetsnormerna. I Vaxjo kommuns miljoprogram (antaget 2014) har
ett hardare mal satts upp géllande kviavedioxid én vad gillande nationella
miljomal kréver.

En luftkvalitetsberédkning har gjorts for Teleborgsvégen/Ingelstadsvigen,
daterad 2014-08-25 baserat p4 en trafikmiingd pa cirka 20 000 fordon/ADT
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pa Teleborgsvigen. Berdkningen innefattar bensen, kvdvedioxid
och partiklar (PM10). Berdkningarna for 2030 visar pa halter strax under
nationella miljomalet for bensen. Géllande kvivedioxid ligger berdknade
halter 6ver kommunens egna miljomal for arsmedelvérdet. Det nationella
miljomalet for drsvirdet klaras medan dygnsmedelvirden av kvivedioxid
berdknas overskridas. For partiklar (PM 10) visar berdkningarna varden over
nationellt miljomal. Enligt den beréknade luftkvaliteten 2030 6verskrids
emellertid inte miljokvalitetsnormerna for luft inom planomrédet.

MKN Vatten

For ytvatten finns miljokvalitetsnormer for kemisk status (kvicksilver, TBT
m.m.) och ekologisk status (bottenfauna, fisk m.m.). Fér grundvatten finns
miljokvalitetsnormer for kemisk status och kvantitativ status (dvs. att det
rader balans mellan uttag och nybildning av grundvatten).

Det dagvatten inom planomradet som leds bort kommer slutligen ut i
Vixjosjon.

Sjo Ekologisk status 2017 Kvalitetskrav

Vixjosjon | Otillfredsstéllande ekologisk God ekologisk status 2027
status
Kemisk ytvattenstatus 2017 Kvalitetskrav
God kemisk status Far inte forsdmras

Vixjosjons Otillfredsstdllande ekologiska status beror pé foljande
miljoproblem: vixtplankton och bottenfauna.

Dagvatten ska i sa stor utstrackning som mdjligt omhéindertas och fordrojas
inom kvartersmark. Det dagvatten som sedan ndr kommunens ledningar, leds
via lagunen i Strandbjorket innan det nar Vixjosjon. I lagunerna sker en
reducering av dagvattenfororeningarna genom sedimentation. Utifran
ovanstaende dagvattenhantering bedoms det dagvatten som kommer till
recipienten Vaxjosjon ha sa god kvalitet att uppsatta miljokvalitetsmal
efterfoljs.

Barnperspektivet

Planen ger mojligheter for en god boende- och vistelsemiljo for barn, med
nérhet till ppna lekytor och en séker trafikmiljo genom anslutande
lagtrafikerade bostadsgator, valutbyggda gang- och cykelvdgar i naromradet.
Kvarterets behov av egen lekplats for de allra minsta barnen samt gronytor
bevakas under bygglovet for att skapa en god bebyggd milj6. Bostadsgatan
Staglabergsgatan erbjuder en lugn vég till Staglabergets gronyta och
Ostregardsskolan sdder om planomradet. Gangtunneln under
Teleborgsvigen till ndrmsta lekplatsen erbjuder en séker passage for barn
under dygnets ljusa timmar och ir ett bra alternativ till den mer trafikerade
overgangen vid Norrtullsrondellen.
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Raddningstjanstens tillganglighet
Byggnader inom planomrédet ska vara léttillgdngliga for utryckningsfordon,
déar mojlighet att stdlla upp fordon hogst 50 meter fran byggnadernas entréer
ska finnas. Behov kan finnas att komma betydligt nirmare &n 50 m om
rdddningstjdnstens stegutrustning ska nyttjas. Eventuella bommar inom
omradet ska vara Oppningsbara for riddningstjansten mfl.
Réddningstjanstens tillgénglighet ska beaktas och behandlas vidare i

bygglov.

Brandposten beldgen nirmast planomradet ligger i1 korsningen
Staglabergsgatan-Gelbogatan, cirka 40 meter séder om planomridets
sydostra horn.

Avfall

Vixjo kommun vill verka for att avfallshantering inom planomradet ska
utformas sa det fraimjar ett héllbart cirkuldrt samhélle. All avfallshantering
ska prioriteras enligt foljande ordning ateranvéndning, aterbruk och darefter
atervinning. Utrymmen for sortering av avfall etc. ska f6lja "Handbok for
avfallsutrymmen” och Avfallsforeskrifter for Vixjo kommun”. Bada
dokumenten finns pa www.ssam.se.

Posthantering

Vid bygglovsprovning granskas hantering av post. Exploator/fastighetsidgare
bor kontakta posten fore byggstart. Samling av postlador vid husentréer och
fastighetsboxar i flerbostadshus efterfragas av posten.

Konsekvenser av planens genomférande

Undersokning om betydande miljopaverkan

For varje detaljplan ska en undersokning om betydande miljépaverkan (f.d.
behovsbedomning) goras for att bedoma den péverkan planens
genomforande kan ha pa miljon, hélsan eller hushallningen med mark och
vatten och andra resurser. Det ska tydligt framga om planens genomforande
kan innebéra en betydande paverkan eller inte. Om planen medfor en
betydande paverkan ska en miljokonsekvensbeskrivning tas fram.

I undersdkningen om betydande miljopdverkan tillhdrande denna plan dr
beddmningen att planens genomforande inte kommer medfora en betydande
miljopdverkan. Se bilaga.

Riksintresse for kulturmiljovarden

Planomrédet ligger inte inom det utpekade riksintresseomradet men i dess
nérhet och pa en av de hojder som omger rutnétsstaden, vilket kan riskera en
paverkan pé riksintresset. Bedomning ér dock att ingen paverkan ske pa
riksintresset utifrdn dess motivering och uttryck for riksintresset (se rubrik
Riksintresse sid 5). Bedomningen baseras pa planforslagets omfattning som
fa ses som liten samt att bebyggelsens hojd inte kommer sticka upp 6ver
befintlig bebyggelse mer dn acceptabelt sett utifran riksintresset.
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Kulturmiljévirden for stadsdelen Oster

Virden och karaktérsdrag for stadsdelen Oster

Aktuellt planomréde ligger inom den del av stadsdelen Oster vars
kulturmiljéviarden dr kopplade till Tradgdrdsstadens och Egnahemsrorelsens
varden/ideal. Nedan beskrivs de virden som finns kopplade till stadsdelen
samt nuvarande planforslags paverkan och konsekvenser pa Oster. Underlag
for beskrivningen nedan har, forutom Samuel Palmblads Byggmdstaren 6 -
Antikvariskt utldtande rérande utbyggnadsforslag kulturhistoriska utredning
fran 2018 (Kulturparken Smaland) samt Staffan Biilow-Hiibes Hur Oster
byggdes — Fran jarndldernsboplats till stadsdel i Vixjo (2000), varit
inventeringen och forslaget till ”Féordjupad éversiktsplan och
omrddesbestimmelser for stadsdelen Oster i Viixjé kommen”, maj 1994,
framtagen av arkitekten SAR Katinka Schartau i samarbete med
stadsarkitektenheten och stadsarkitekt Erland Ullstad. Samt
sammanstillningen OSTER — en karakteristik, 2001, utarbetad av 1:e
antikvarie Eva Ahman (Smalands museum) i dialog med landsantikvarie
Karl Johan Krantz pa uppdrag av samhillsbyggnadskontoret i Vax;jo
kommun. Inget av ovanstdende dokument &r antagna av byggnadsndmnden
men beddms utgdra ett bra underlag for att identifiera Osters karaktirsdrag
och virden. Stadsplanen frdn 1923 for Vixjo Ostregirds municipalsamhille
utgdr ocksa ett underlag vid bedomning av Osters karaktirsdrag.

Kvartersstruktur

Oster vixte inte fram utefter en upprittad plan si som liknanden
villabebyggelse 1 stadsdelarna Soder och Vister, utan avstyckning av
tomter/bebyggelsen placerades utmed de gamla infartsvdgarna och vigen
ned till Kvarnhagen. Nir Oster blev ett municipalsamhille upprittades en
plan for att reglera tomter, kvarter och gatunit vilken da mestadels utgick
frén befintliga gator och bebyggelse. Det medforde att ménga av kvarteren
och tomterna blev oregelbundna vilket idag &r ett karaktéristiskt drag for
Osters gamla bebyggelseomrade vister om Ostregirdsgatan-Alegatan. Vid
framtagandet av nu géllande detaljplan (laga kraft 1989) genomf6rdes en stor
forandring kopplat till kvartersstrukturen i omradet da tidigare
allménplatsmark i form av infartsgata och plats framfor Byggmastaren 1 i
planomradets norra del 6verfordes till kvartersmark. Nuvarande planforslag
medfor ingen fordndring pd nuvarande kvartersstruktur.

Gatustruktur

Oster karaktiriseras av ett spontant framvuxet gatunit som naturligt foljer
terrangen. Gatustrukturen dr ofordndrad i planforslaget och bedoms dérfor
inte medfora en paverkan pa stadsdelen Oster utifrdn denna aspekt.

Gaturum

Osters gaturum ir tydligt inramade genom att flertalet tridgardar avslutas
mot gatan med staket, vaxtlighet eller pa sina stidllen mindre stodmurar dir
topografin krévt det. Pa planen fran 1923 &r marken nérmast gatan avprickad
for de flesta av kvarteren inom municipalsamhéllet for att forhindra
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bebyggelse i fastighetsgrians mot gatan. Nuvarande planforslag
medger inte bebyggelse ut 1 fastighetsgrans och bedéms darfor inte medfora
en paverkan pa stadsdelen Oster utifrin denna del av aspekten. Planforslaget
innebdr dock att avstandet mellan befintlig bebyggelse utmed gatan minskas
dér ett befintligt mellanrum delas upp 1 tva betydligt mindre genom en ny
byggnadsvolym. Aktuellt planomride dr samtidigt ett bra exempel pa Osters
tydligt definierade gaturum genom dess mur ut mot Staglabergsgatan.
Fastigheten kantas dven av mur i sdder mot angrénsande villa samt 1 norr
mot det som tidigare var allméin gata. Planforslaget medfor att befintlig mur i
norr kommer att tas bort da en ny byggritt har skapats pa platsen. Ett
parkeringsgarage kommer byggas i planomradets norra del vilket kommer ga
ut till befintlig fastighetsgréns i dster. Garaget kommer ligga under mark sett
fran gatan men en viss paverkan kan ske pa befintlig mur.
Sammanfattningsvis paverkar planforslaget denna aspekt genom att befintlig
mur i norr forsvinner. Bedomningen dr emellertid att befintliga murar inom
fastigheten dr bevarandsvérda i sin funktion som inramning av gaturummet,
dvs markering av grinsen mellan kvartersmark och allménplatsmark (gata)
men befintliga murar i sig ar inte skyddsvdrda. Om befintlig mur mot gatan
behover tas bort ska en annan markering goras, exempelvis hick, staket, ny
mur for att behalla gaturummets tydliga inramning.

Bebyggelsens placering (och stadsdelens gréonska)

Placeringen av bebyggelsen bidrar till stadsdelens tydliga gaturum med sin
placering nira gatan, mestadels med langsidan av huset mot gatan. Ingen
begransning i form av prickad mark fanns inom kvarteren mellan olika
fastigheter dar det var fullt mgjligt att bygga gardshus mm 1 fastighetsgrans
mot grannen. Detta medforde att stor del av trddgérden forlades pa husens
baksida som tillsammans bildar stora tradgérdsrum (likt parker) inom varje
kvarter. De samlade trddgardarna i kvarterens inre och “forgdrdsmarken” ut
mot gatan bidrar till att stadsdelen upplevs ha en stor andel gronska och
lummighet. Aktuellt planomréde/fastighet avviker redan idag till viss del
fran stadsdelen Osters karaktir genom att det ursprungliga huset har
placerats mitt pa fastigheten istdllet for ndrmare gatan likt exempelvis stor
del av resterande bebyggelse utmed Staglabergsgatan. Forklaringen ér
sannolikt topografin pa fastigheten da huset placerats pa hojdens topp.
Denna mer tillbakadragna placering blir ett avsteg fran Osters karaktir men
blir samtidigt ett karaktdrsdrag specifikt for denna fastigheten, som bygger
pa en av stadsdelens grundprinciper: anpassning till omradets naturliga
topografi. Nuvarande planforslag tar hénsyn till detta genom att den nya
byggritten skjuts tillbaka ldngre in pa fastigheten én det generella
forhallningssittet/regleringen av bebyggelsens placering mot gatan.
Bevarandet av siktlinjen upp mot befintlig byggnad kommandes norrifran pa
Staglabergsgatan har varit ytterligare en aspekt till den nya bebyggelsens
tillbakadragna placering sett fran gatan. Dock avviker planforslaget
ytterligare fran denna aspekt genom att ny bebyggelsen kan uppforas utan
parallell placering mot gatan, ett karaktdrsdrag som befintlig bebyggelse
foljer dvs med ldngsidan parallellt utmed gatan om &n en mer indragen
placering. Ytterligare en konsekvens av planforslaget dr den minskande
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andelen gronska da bebyggelsens utbredning pa marken utokas
och stor del av de storre traden pa fastigheten kommer behova tas ned.

Bebyggelsens skala/volym

Osters bebyggelse #r generellt 2-3 vaningar for bade villabebyggelse och
flerbostadshus med ett par undantag Osterut (exempelvis flerbostadshus inom
kvarteren Applet, Pironet och Korsbiret). Forutom vaningsantalet har senare
tilldgg av flerbostadshus tagit hdnsyn till villabebyggelsens mindre
bebyggelsevolymer genom att bebyggelsen har delats upp i mindre volymer,
exempelvis flerbostadsbebyggelsen inom fastigheten Ostregard 1 norr om
aktuellt planomrade. Planforslaget innebér en stor fordndring géllande volym
och skala genom att bebyggelsen in mot garden pa fastigheten tillats g upp
till fem vaningar med en indragen sjitte (byggnadshojd + 193,7 m.6.h.)
vilket frangér Osters skala i denna delen av stadsdelen. Planforslaget medger
ocksa att ett tilligg av en byggnadsvolym storre én befintlig bebyggelse
vilket medfor en stor padverkan 1 ndromradet och som frangar
villabebyggelsens sméskalighet pa Oster. Bebyggelsens hojd mot gatan halls
dock nere for att bevara skalan utmed gatan. Som anpassning till omgivande
byggnadsvolymer har en planbestimmelse om att ny bebyggelse i norra
delen av planomrédet inte far uppforas i en samlad volym (exkl.
parkeringsgarage). Detta for att dela upp byggnadsvolymen i minst tva
mindre volymer istéllet for en stérre samlad volym for att minska dess
paverkan.

Offentliga platser

Omradets parker utgjordes mestadels av platser som har varit svara att
bebygga. Planforslaget bedoms inte paverka stadsdelen Osters virden utifrén
denna aspekten da ingen fordndring sker kopplat till omradets offentliga
platser.

Férhdllande till topografin (och Osters hojd)

De befintliga forhillandena och topografin styrde hur Oster byggdes ut,
vilket stimde bra dverens med samtidens stadsplaneringsidéer. Bra exempel
pa det dr Nils Gellersteds stadsplaner for Soder och Vister fran 1908-1911.
Forebilden var medeltida stdder dér gatornas strickning och husens placering
bestdmdes av topografin. Dessa ideal passade bra pé kullarna runt
rutnétsstaden och blev en tydlig kontrast till densamma. Topografin skapar
likas en naturlig grins mellan Osters hdjd och rutnitsstaden nedanfor.
Terrédngen bidrar till en naturlig grians mellan (rutnéts)staden nere i dalen och
villabebyggelsen pa hdjden. Befintligt planomride ligger uppe pa Osters
hojd med en vy &ver bade staden och resterande del av Osters villaomrade,
med foljden att dess influensomrade blir stort. Paverkan pa rutnitsstaden blir
begransad da bebyggelsekaraktdren ar sa skilda men paverkan pa stadsdelen
Osters villabebyggelse med tridgardsstadens ideal blir desto storre.
Konsekvensen blir ddrmed att den nya storre byggnadsvolymen paverkar ett
storre omrade dn det direkta ndromrddet Osterut.
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Stadsbyggnadskontorets kommentar
Det centrala laget och fortdtning av befintliga stadsstrukturer som en del i en
héllbar utveckling 6ppnar upp for denna typ av fortétningsprojekt dar
nuvarande planforslag bedoms mojlig att provas. Planforslaget innebdr en ny
byggnadsvolym som tydligt avviker frin vad som kan anses vara en volym
som foljer stadsdelen Osters karaktirsdrag och tridgardsstadens skala.

Villabyggelsen utvecklades till en borjan fritt fran en 6vergripande plan men
en stadsplan togs fram 1923 efter inférande av municipalsamhillet: tydliga
kvarter skapades dd om &dn med en viss oregelbunden struktur och
fastigheter. Planforslaget innebir en fortitning i ett omrade dér stora
tradgérdar och en huvudbyggnad per tomt/fastighet ar ett tydligt
karaktérsdrag (enligt stadsplanen frén 1923 reglerat som “kvartersmark
avsedd for Oppet byggnadssitt”). Men aktuell fastighet utgor en storre
fastighet an normalstorleken vilket mojliggor for att ytterligare en byggnad
uppfors inom fastigheten vars volym ér i storleksordningen av en
huvudbyggnad i jamforelse med omkringliggande fastigheter.

Fortdtningsprojekt som detta planforslag ar innebér flera fordelar sa som
hallbar markanvandning och anviandning av befintlig infrastruktur, minskade
transporter och fler bostéder utan stadsutglesning. En konsekvens &r
emellertid att fortdtningsprojekt likt detta kan 6ppna upp for fler liknande
projekt i omrade vilket pa sikt kan bidra till att Osters karaktir med stora
fastigheter och stora trddgardar med en huvudbyggnad och mindre
byggnader inne pd garden kan komma att fordndras avsevirt. Aktuellt
fortdtningsprojekt dr en avvéagning i att fortdta staden och att bygga/utnyttja
marken hallbart.

Kulturmiljovirden i befintlig bebyggelse/miljo

Underlag for beskrivningen nedan har varit Samuel Palmblads
Byggmdstaren 6 - Antikvariskt utlatande rorande utbyggnadsforslag
kulturhistoriska utredning och Utldatande rérande planerad exploatering pa
Staglaberget rorande fastigheten Byggmdstaren 6, Vixjo (bada frén 2018
och Kulturparken Sméland). I den forstndmnde har en beddmning av
foreslagen padbyggnad gjorts. I den sistndmnda skrivelse framfors négra
grundkriterier vilka behdver beaktas gillande en ny byggritt pa fastigheten.

Stadsbyggnadskontorets kommentar
Befintlig bebyggelse inom planomradet utgdr ett bra exempel pa dir tva
storre tillbyggnader har genomforts utan att den ursprungliga byggnadens
sdrart har forstorts. Hainsyn och anpassning har tagits vid utbyggnationen
genom utformning, h6jd och sammanlagd volym. Nuvarande planforslag
genom pabyggnad av en av tillbyggnaderna och skapandet av en helt ny
volym innebir en stor forindring som tydligt avviker fran Osters karaktir.
Anpassningar har gjorts i nuvarande planforslag utifran befintlig
kulturhistorisk miljé genom att

- siktlinje behalls mot befintlig byggnad kommande fran

Staglabergsgatan norrifran,
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- den samlade volymen hélls nere till befintlig byggnads
takfotshdjd (dven om en mindre del tillats ga dver befintlig byggnad
hojd),

- passagen mellan befintlig byggnad och kommande pébyggnad utdkas
inte for att behdlla uppdelningen av tva volymer,

- den nya byggnadsvolymen halls indragen sett fran gatan for att inte
bryta befintlig skala utmed gatan,

- anpassningen genom att den nya byggnadsvolymen inte far uppforas
i en samlad volym f0r att dela upp volymen i minst tvé delar och

- platsen framfor Byggmaéstaren 1 (f.d. domprostgarden) behall dven
om ny byggnad tillats ta en mindre del i1 ansprak.

Med ovan anpassningar gillande foreslagna byggnadsvolymer ligger
planforslaget fortfarande pa gréansen for vad som kan anses vara acceptabel
inom befintlig kulturmilj6 utifran befintlig byggnads sérart. Krav pa
utformning med sédrskild hdnsyn till befintlig byggnads sérart och
omgivningen kommer behandlas i efterfoljande bygglovskede for den nya
bebyggelsen for att sékerstélla att befintlig byggnad/kulturmilj6 inte
forvanskas eller forstors.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan
Detaljplanen handlidggs med ett standardforfarande enligt f6ljande
preliminéra tidplan:

Samrad jan/feb 2019

Granskning juli-augusti 2019

Antagande oktober 2019

Genomforandetid

Genomforandetiden &r 5 ér efter att detaljplanen vunnit laga kraft. Efter
genomforandetiden fortsétter planen att gélla men den kan upphévas eller
dndras utan att fastighetsdgaren har rétt till ersttning.

Huvudmannaskap/Ansvarsfordelning

Detaljplanen omfattar inte ndgon allmén platsmark. Kommunen &r
huvudman f6r omgivande gator. All utbyggnad inom kvartersmark
utfors och bekostas av fastighetsdgaren. Utdver byggandet av husen
innebdr detta att fastighetsdgaren anldgger ev. vigar, parkeringsplatser,
ledningssystem, lekplatser mm inom kvartersmark.

Avtal

Planavtal

Planavtal har upprittats mellan exploatdren och Stadsbyggnadskontoret,
Vixj6 kommun.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR
Fastighetsbildning ska ske i enlighet med detaljplanens intentioner.
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Ledningsritt
Allménna underjordiska ledningar sdkras oftast med en ledningsrétt for att
mojliggora for ledningsdgaren att utfora underhéll. Berérda omraden ér
markerade pé plankartan med ett ”u”, en administrativ planbestdmmelse. Vid
eventuellt behov av flytt av ledmngar ska kostnaderna for dessa bekostas av
fastighetsdgaren/exploatoren.

4
i
¥
{
“mef

Befintlig ledningsritt for ... (
vatten- och avlopp (0780K- '

8951.2) pA Byggmistaren 1 ~ —} ) ‘
. . . v e -omradet A y A w \\
till forman foE Va:X_]O gbm s “_. | 7 2V
kommun behalls i me, befintlig | y
planomradets nordvéstra del. lediringsrit| l e\
Se karta till hoger. = ‘

Befintligt u-omrade pa b W
géllande plankarta i planomrédets nordvastra del behalls medan befintlig u-
omrade utmed den norra fastighetsgrinsen mot Ostregérd 1 tas bort d&
behovet inte ldngre finns. Se karta till ovan.
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Servitut uppréttas for att exempelvis skydda ledningar och mojliggora for
ledningsinnehavaren att utfora underhall eller for att sidkerstilla en
fastighetségares in-/ och utfart till sin egen fastighet Gver en annan fastighet.
Till skillnad frén ledningsritt sa avsétts inget omrade pé plankartan nér det
giller ledningar da det ofta ror sig om mindre ledningar kopplade till ett fatal
fastigheter. Ddremot kan ett omrade tryggas pa plankarta géllande allmén
gang- och cykeltrafik samt utfart genom de administrativa

planbestimmelserna x och a.

Befintligt servitut for allmédn gangvég och
cykeltrafik (0780K-8951.1) pa
Byggmastaren 6 till forman for
Byggmastaren 1 och Vixjo 11:1 foreslés
behéllas men i dndrad strickning. Se karta
till hoger. Ny strackning sédkerstélls i
plankartan genom den administrativa
planbestimmelsen x. Andring av befintligt
servitut bekostas av exploatdren och gors
genom anmélan till lantmaéteriet.

Befintligt servitut for utfart (0780K-
8951.3) pa Byggmastaren 6 till forman for
Byggmastaren 1 foreslas behéllas men 1
dndrad strackning. Se karta till hoger.
Andring av befintligt servitut bekostas av
exploatdren och gors genom anmélan till
lantmaéteriet.

Gemensamhetsanliggning
Nér fler dn en fastighet dr i behov av

\‘. ) \ !\_' ‘ B
Karta over nuvarande gang- och cykeltrafikservitut
(grén yta) och forslag pd framtida strickning
(morkgron linje).

T

Karta éver nuvarande utﬁzrtsservitut (gul yta) och
forslag pa framtida strickning (lila linje).

exempelvis vigar eller vatten- och avloppsledningar utanfér den egna
fastighetens grinser kan en gemensamhetsanléggning bildas. Vid
forrattningen/bildandet beslutas om regler for hur fastigheterna ska samverka
for att bygga, skota och fordela kostnaderna for anldggningen. Det blir da
tydligt vad och hur saker ska goras samt de olika fastigheternas ansvar 1

anldggningen.

Befintlig gemensamhetsanldggning for

parkering och utfart (Ostregard ga:1) mellan

Ostregard 1 och Byggmistaren 6 foreslas
behallas. Se karta till hoger.

Befintligt utpekat g-omréade i1 planomradets
norddstra del framfor Byggmastaren 1 tas bort
da behovet inte langre finns. Se karta till hoger.
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Ansokan om fastighetsbildning
Berorda fastighetsidgare/exploator eller ledningshavare har ansvar att ansoka
hos Lantméterimyndigheten i Vaxjé kommun om behdvlig
fastighetsbildning, dndring eller inrdttandet av gemensamhetsanldggning och
servitut eller upplatelse med ledningsritt.

EKONOMISKA FRAGOR

Kommunen kommer inte att ha nigra utgifter i samband med detaljplanen.
Samtliga kostnader for planens genomférande bekostas av exploatoren, inkl
eventuella behov av flytt av ledningar, dndring av servitut mm.

TEKNISKA FRAGOR

Omradet ansluts till befintligt kommunalt VA-nit. Dagvatten ska i
forsta hand tas om hand inom kvartersmark. Det &r viktigt att
kvartersmarkens dagvattensystem utformas for maximal fordrojning
och infiltration och pa ett sddant sétt att risken for
dagvattenfororeningar direkt till systemet minimeras.

Om bortledande av grundvatten kommer kravas vid byggnation kan detta
vara en tillstdndspliktig verksamhet. Tillstdndsprovning dr inte mojlig att
gora i samband med planprocessen utan dr en separat provning. Ansvarig for
tillstdndsprévningen &r berérd exploatdr/fastighetsdgare och gors hos mark-
och miljédomstolen.

Konsekvenser pa fastighetsniva.

Fastighet Ekonomiska Fastighetsrattsliga \ Tekniska
Inom planomr. Ja/Nej Ja/Nej Ja/Nej

Byggmadstaren 6 Utokad byggratt | Befintliga servitut Nej

for utfart samt

Kostnad for allmén gang- och
andring av cykeltrafik kommer
befintliga behovas andras da
servitut for ny byggnad tar i
utfart och ansprak en del av
allméan gang- befintliga servituts

och cykeltrafik. | ytor pa fastigheten.

Kostnad for Befintlig yta
eventuellt flytt | tryggad for

av befintliga gemensamhetsanla
ledningar, ggning (g) foreslas

kabelskap mm tas bort da behovet
inte langre finns.

En av tva u-
omraden pa
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fastigheten foreslas
tas bort fran
plankartan da
behovet inte langre
finns.

Utanfor planomr.

Byggmastaren 1

Nej

Befintligt
utfartsservitut pa
byggmastaren 6
kommer dndras da
ny byggnad tar i
ansprak en del av
befintlig yta
tryggad for utfart
till férman for
fastigheten.

Nej

Byggmadstaren 4

Nej

Nej

Nej

Byggmastaren 5

Nej

Nej

Nej

Byggmastaren 18

Nej

Nej

Nej

Blomman 2

Nej

Nej

Nej

Blomman 4

Nej

Nej

Nej

Blomman 6

Nej

Nej

Nej

Blomman 8

Nej

Nej

Nej

Vaxjo 11:1

Nej

Befintligt servitut
for allmén gang-
och cykeltrafik
kommer behodvas
dndras da ny
byggnad tari
ansprak en del av
befintligt servituts
yta pa fastigheten
Byggmastaren 6.

Nej

Ostregérd 1

Nej

Nej

Nej

STADSBYGGNADSKONTORET

Stina Klyft
Planarkitekt
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Unders6kning om betydande miljopaverkan - Checklista for detaljplan Byggmastaren

6, Oster i Vaxjo kommun

Vid upprattande av en detaljplan ska en bedémning goras om planen kan tankas medfora en betydande miljopaverkan
(BMP), en sa kallad "undersokning om betydande miljopaverkan” (tidigare kallad behovsbedomning). Om sa ar fallet
avgransar undersokningen de fragor som behover tas upp i efterfoljande strategiska miljobedémning (SMB).
Undersokningens syfte ar att framja hallbar utveckling genom att identifiera miljofragor som behover hanteras i den
fortsatta detaljplaneprocessen, aven i de fall planen inte bedéms medféra betydande miljopaverkan. Undersokningen sker
utifrdn bedémningskriterierna i 5 § Miljobedémningsférordningen (2017:966).

Dnr: PLAN.2017.941

1. Aspekter som kan ge upphov till
BMP utan beaktande av kriterierna i
5 § Miljobedomningsforordningen.

2. Platsen

1.1. Nej

1.2. Nej

2.1. Idag bestar planomradet av en byggnad fran 1930-talet som byggts till vid
flera tidpunkter. Byggnaden uppfordes som en villa/bostadshus men anvands
idag som kontor for flera mindre foretag. Nuvarande anvandning kontor, vard
och parkering foreslas @ndras till bostader, kontor och centrumverksamhet i
och med det centrala laget. Dels foreslas en mindre tillbyggnad av befintligt
hus byggas pa med en vaning plus en indragen vaning och dels skapas en ny
byggratt mellan befintlig byggnad och anslutande flerbostadshus inom
planomradets norra del. Befintlig byggnad &r kulturhistoriskt intressant och har
en skyddsbestammelse for forvanskning.

2.2. Obebyggd mark mellan befintlig byggnad och flerbostadshus pa
angransande fastighet i norr tas i ansprak till férman for bostadsbyggande dar
nuvarande vegetation bestaende av flera stora trad kommer att forsvinna.
Platsen for ny byggratt bestar idag delvis av hardgjord mark
(parkering/angoéring) och delvis av grasmatta vilket bidrag till en storre andel
hardgjord yta pa fastigheten. Planomradet ligger i anslutning till redan
utbyggd infrastruktur.

2.3. MKN paverkas inte.

2.4. Planforslaget innebar att en ny byggnadsvolym ar mojlighet att uppféra i
planomradets norra del som &r stor i relation till bade befintlig byggnad och
befintlig skala inom stadsdelen Oster och tradgérdsstadens ideal. Den nya
byggratten och pabyggnaden pa befintlig tillbyggnad i planomradets sédra
del innebér en stor paverkan pa kulturmiljon pa befintlig fastighet och
stadsdelen Oster men bedémningen &r att riksintresset fér kulturmiljévarden
for Véxjo stad inte paverkas. Befintlig byggnad &r kulturhistoriskt intressant dar
befintlig skyddsbestammelse att andring av byggnad inte ska férvanska dess
karaktar behalls. Ny bebyggelse ska anpassas till befintlig byggnads sérart eller
omgivande bebyggelse.

2.5. Inom planomradet finns inga sardrag i naturen men flera stora trad
kommer forsvinna vid genomférandet av planforslaget. Skydd av trad pa
angransande fastigheten Byggmastaren 1 medfor en begransning i en mindre
del av aktuellt planomrade dar marknivan inte far andras.

2.6. Paverkas inte.



3. Planen

3.1. Mojlighet till vardinrattning tas bort och ersatts med mojlighet till bostader
och centrumverksamhet i befintlig skyddad byggnad. Det for att ge en
flexibilitet inom planomradet i och med det centrala laget. Anvandningen
kontor behalls.

3.2. Ingen paverkan.

3.3. Planforslaget utgor ett fortatningsprojekt dar befintlig infrastruktur
utnyttjas, ett effektivare markutnyttjande sker, fler bostader centralt bidrar till
minskad stadsutglesning och det centrala ldget bidrar mindre transporter,
medfor att planforslaget ligger i linje med hallbar utveckling. Planférslaget
beddms inte hindra att nationella eller lokala miljomal uppnas.

3.4. Planerad byggnation beddms inte skapa miljéproblem.

3.5. Ingen paverkan.

4. Paverkan

4.1. Planomradets storlek ar ca 3000 kvm och medger en byggnadshdéjd pa +
190,7 m 6ver nollplanet for ny pabyggnad och del av ny byggratt ut mot
Staglabergsgatan. Ny byggrétt tilldts uppga till en byggnadshojd pa + 193,7 m
over nollplanet in mot garden. Det innebar cirka tre vaningar med indragen
fiarde vaning ut mot gatan samt fem vaningar med indragen sjatte vaning in
mot garden beroende pa hojdskillnaden. Pabyggnaden innebér att nuvarande
tillbyggnad pa en vaning exklusive sutterangvaning byggs pa med en vaning
samt en indragen vaning. Under den nya byggratten och under marken ut till
Staglabergsgatan planeras ett underjordiskt garage uppféras. Omfattningen av
byggnation kommer inte att medfdra en stérre paverkan pa mark, vatten och
andra resurser.

4.2. Planerat planforslag och byggnation foljer Vaxjo kommuns 6versiktsplan
och omgivande planer.

4.3. Narheten till stadens manga funktioner ger mojlighet till gang/cykelresor

fore bilresor, vilket framjar halsan (motion) och bidrar till farre/kortare bilresor
vilket ar bra genom exempelvis farre utslapp fran trafiken.

4.4. Planforslaget bedoms inte leda till negativ paverkan.

5. Kommunens sammanvagda
bedémning
5.1. Nej

5.2. Nej

Handldggare: Stina Klyft, Stadsbyggnadskontoret
Datum: 2019-06-17
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