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Planprocessen

Detaljplanen handlidggs med standardférfarande, det detaljplanen dé forslaget till detaljplan ar
forenligt med oversiktsplanen och lansstyrelsens granskningsyttrande, inte ar av betydande
intresse for allmdnheten eller i 6vrigt av stor betydelse. Detaljplanen antas inte heller medféra en
betydande miljopaverkan.

Detaljplanen ar paborjad efter 2021-12-31 och omfattas av Boverkets foreskrifter om detaljplan
BFS 2020:5.

Skede Tidplan

Planbesked Beslut om planbesked i BN 2020-10-29 § 181
Detaljplaneuppdrag Beslut om uppdrag i SBN 2022-12-14
Samrad Samrad / Hdr dr vi nu!
Granskning Granskningsbeslut i SBN preliminart under kvartal 4 2026
Granskning under minst tre veckor.

Antagande Antagandebeslut i SBN preliminirt under 2027
Laga kraft -

Handlingar

Planhandlingar

Planbeskrivning

Undersokning om betydande miljopaverkan

Plankarta

Grundkarta

Grundkarta med fastighetsforteckning, Samhéllsbyggnadsforvaltningen, Vaxjo kommun

Utredningar

Foljande utredningar och underlag har tagits fram i samband med framtagandet av detaljplanen:

e Geotekniskt PM 2022-03-24, Sweco

o Trafikbullerutredning 2022-02-21, Sweco

e Naturvirdesinventering 2022-02-28, Sweco

o Antikvariskt utlatande, 2024-04, Kulturparken Smiland

Under planprocessen finns utredningarna tillgingliga p4 kommunens hemsida.
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Detaljplanens syfte

Syftet med denna detaljplan ar att skapa forutsattningar for ny bostadsbebyggelse i
flerbostadshus. Planen ska sdkerstilla att utformningen och omfattningen av den nya
bebyggelsen anpassas till platsens befintliga karaktir och kvaliteter, samt att naturvirden inom
och intill planomrédet bevaras och stérks. Sdrskild hansyn ska tas till narheten till Natura 2000~
omradet och Bokhultets naturreservat. Utformning och placering av tillkommande byggnader ska
ske i enlighet med bullerskyddande atgérder, for att forebygga olagenheter for ménniskors hilsa.
Planen ska vidare bidra till en harmonisk helhet och siluett inom stadsdelen Vallen, och samspela
med befintlig bebyggelse vad giller hojd, volym och struktur.

Bakgrund

Fastighetsédgare till Vaxjo 12:8 vande sig till byggnadsndmnden med ansdkan om planbesked.
Sokanden amnade riva befintligt hus pa fastigheten och istillet bygga ett flerbostadshus.
Sokandes beskrivning av projektet var en byggnad om 10-12 vaningar med ca 40-50 lagenheter
med parkeringsgarage under markniva.

Byggnadsndmnden ldmnade positivt planbesked 2020-10-08 § 170. I stadsbyggnadskontorets
skrivelse stér att; det blir en stor utmaning att bygga det antalet bostidder sokande vill med tanke
pa storleken pa fastigheten samt nirheten till bade trafikerad gata (S6derleden) och Natura
2000-omréadet. Det star ocksa i skrivelsen att hdjd pa ny bebyggelse ska samspela med befintlig,
det vill siga att antal vaningar skapar en siluett och helhet tillsammans med befintliga byggnader
inom Vallen. Det ar darfor ingen sjalvklarhet att ha storre antal vdningar an i detaljplanen for
Vallen (upp till 8 vaningar).

Planomradet

Planomradet ligger ca 1,5 km s6der om Véxj0 centrum, i

stadsdelen Teleborg i ett omrade som kallas Vallen.

Planomradet ligger natursként mellan tva sjar och intill R T = e
Bokhultets naturreservat.

Centrum

Planomradet bestar till storsta del av den privatigda
fastigheten Vixjo 12:8. Det ingér dven en 10 meter bred remsa S0cRr
av Vidingehems fastighet Vallen norra 1, som ska 6verforas till

Vixjo 12:8. Aven delar av kommunens fastighet Vaxjo 12:10,

ingar i planomradet for att kunna planlédggas som gata, samt

bostad som kan odverforas till bostadsfastigheten Vaxjo 12:8.

Planomradet avgrinsas i norddst av Soderleden som ar en av
Vixjos stora huvudgator. At nordvist avgrinsas planomradet
av Bokhultets naturreservat. Sydvast avgransas planomradet av
Sjovallavagen.

Teleborg

1. Planomraddets markerat med rott
forhdllande till Vixjo centrum.
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2. Planomrddets avgrdnsning markerat med rott.

Marken inom planomradet ar flack, mot Soderleden finns en slant. Det finns en befintlig byggnad
som tidigare anvéints som bland annat férskola. Marken runt byggnaden bestér av en grusad yta
som anvands for parkering och en grasbevuxen yta som tidigare varit forskolans gard. Pa
fastigheten vaxer det nagra yngre 16vtrad av bland annat bjork, hagtorn och ek. I planomradets
sydostra del vaxer det tva dldre ekar och angrinsande i Bokhultets naturreservat star fyra ekar
vars grenar viaxer in over tomtgransen. I gransen mot naturreservatet finns en stenmur, som
delvis ar invallad mot planomradet.
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Planforslaget

Planforslaget mojliggor att flerbostadshus uppfors i upp till 8 vaningar i den 6stra delen av
omradet, bebyggelsen trappas sedan ner till 7 respektive 6 vdningar mot vaster och Sjovallaviagen.
Den nya bebyggelsen ska anpassas till platsen och inte stora den siluett som nuvarande
bebyggelse, intill planomrédet, skapar 6ver Vixjosjon. Darfor bestimmer detaljplanen
byggnadens nockhdjd till maximalt 195 meter Over nollplanet, vilket &r samma hoéjd som
intilliggande hus har. Byggnaden kan
med aktuell reglering bli upp till ca. 27
meter, beroende pa vilken markniva
som byggnaden grundlaggs pa.

Planforslaget utformas for att minska
risk for pataglig skada pé de trid som
vaxer pa fastigheten och i det
intilliggande naturreservatet. Narmast
traden far byggnader inte uppforas.
Det ar okej att anordna parkering och
infart pa redan grusbelagd mark.
Anlaggs parkering ndrmare traden an
det méste dispens frin naturreservatet
sOkas.

Pa fastigheten ska parkering och
friytor for de boendes behov finnas.
For att kunna inrymma alla
parkeringsplatser som behdvs kan det
behova anldggas ett underjordiskt garage.

3. Exempel pd hur bebyggelsen och vistelseytor inom
planomrddet kan placeras.

4. Exempel pa hur volymerna pa den nya bebyggelsen kan se ut i forhallande till befintlig
bebyggelse. I bakgrunden ser man Véxjosjon, till hoger i bild &r bebyggelsen pa Vallen norra och
till vanster i bild ser man byggnaden pé Vaxjo 12:7.
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Gestaltning

Den nya bebyggelsen som foreslés enligt detaljplanen ska striva efter att bli en del i helheten pa
platsen och inte skapa ett eget uttryck. Bebyggelsen ska i skala, uttryck. farg och form anpassas
for att passa in med befintliga byggnader pa Vallen norra 1, 2 och 3.

Huvudbyggnaderna pa Vallen norra 1, 2 och 3 dr uppférda enligt samma princip med den hogsta
delen av byggnaden mot Séderleden och sedan trappas byggnaderna ner mot Sjdvallavigen. Aven
om byggnaderna har olika material och kuldrer pa fasaderna samspelar de fint och bidrar till en
sammanhingande helhet. Byggnaderna mot Soderleden ar sammanbyggda genom inglasade
balkonger mellan husen. Balkongerna skapar en bullerskdrm och bidrar till en béttre ljudnivd pa
innergarden och mot 6vriga balkonger.

Bebyggelsen inom planomradet ska utformas med stor hansyn till den befintliga stads- och
landskapsbilden. Byggnadshojden pa byggnaderna som vetter mot Soderleden far inte dverstiga
hojden pé det ndrmaste befintliga huset, vilket sidkerstéller att den nya bebyggelsen harmonierar
med omrédets nuvarande siluett 6ver Véxjosjon. For att ytterligare anpassa de nya byggnaderna
maste extra omsorg laggas vid ' N——— LR
utformning av taken. Befintliga
byggnader har sluttande tak som
skapar en helhet, darfor ska
tillkommande byggnader utformas
med en takvinkel om minst 15
grader, vilket bidrar till att skapa
en helhet tillsammans med
intilliggande bebyggelse. Detta
regleras med en planbestdmmelse
pé plankartan.

Mot Sjovallaviagen ska byggnadsvolymerna
trappas ned successivt, i likhet med
befintliga hus, for att skapa en mjuk
overgang mellan de lagre husen pé sodra
sidan om Sjovallavdgen och knyta ihop den
nya bebyggelsen med befintlig. Detta
regleras i plankartan med olika
byggnadshdjder och maximala vaningsantal
i olika delar.

Materialval och kuloérsattning ska utgé fran
de material och kulorer som finns i
befintlig bebyggelse. Fasader bor utforasi 5 potografier av befintlig bebyggelse pd Vallen.
material som tra eller tegel, alternativt Planomrdadet markerat med rott.

puts, med kuloérer som samspelar med den

omgivande bebyggelsen och naturmiljon.

Féargskalan bor vara ddmpad och besta av ett fatal kulorer for att skapa ett lugnt och enhetligt
intryck, samtidigt som detaljer kan tillatas for att ge liv och variation.
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Mot Soderleden ska fasaderna utformas plana, i likhet med de befintliga husen, for att passa
omradets uttryck at Vaxjosjon. Den plana fasadutformningen bidrar till att bebyggelsen smélter in
i landskapet och inte tar onddig visuell plats i vyerna over sjon.

Sammantaget syftar dessa gestaltningsprinciper till att skapa en vél avviagd och platsanpassad
bebyggelse som tar vara pd omradets kvaliteter och stéirker dess identitet.

Parkering
Parkering ska tillgodoses for de boendes behov i enlighet med kommunens parkeringsnorm.

For att tillrackliga parkeringsmojligheter ska kunna anordnas inom fastigheten kan det bli aktuellt
att anlagga ett parkeringsgarage under byggnaden.

Ett visst antal parkeringsplatser kan placeras p4 markplan. Anordnas dessa platser lings den
vastra gransen, mot naturreservatet, maste sarskild hansyn tas till triden i reservatet. Om
parkeringsplatser ldggs ndrmare naturreservatet an befintlig hrdgjordyta kravs dispens fran
naturreservatsbestdmmelserna. Ansokan om dispens ska innehdlla en redovisning som visar att
bade tradens rotter och kronor inte paverkas negativt av anldggandet. Dock kan anliggande av
parkeringsplatser under trad innebéra risk for skador pa fordon samt ¢kade underhélls- och
sakerhetsaspekter, eftersom traden kan tappa grenar och 16v.

Anvandning allman plats

GATA

Fortsittningen pa Sjovallavagen planldggs som GATA i h6jd med planomrédet. Det gors for att
kunna hoja standarden pd gatan som de nya bostiderna ska angoras via.

Ett omradet av Soderledens vigomrade planldggs som GATA for att kunna sikerstilla
utfartsférbud i plankartan.

Vandplatsen for Sjovallavigen kommer ligga kvar pd samma yta som tidigare, strax innan aktuellt
planomrade.

Huvudmannaskap
Kommunen ska vara huvudman {or allmén platsmark.

Anvandning kvartersmark

B - Bostader

Hela fastigheten Vixjo 12:8 planlaggs med anviandningen Bostéder. Detaljplanen majliggor
bebyggelse for bostader med tillhérande komplement enligt Bokverkets foreskrifter (2020:5).

Genom planforslaget skapas storre byggritt inom fastigheten med mdijligheter att skapa fler
bostédder i ett omrade med goda férbindelser till Véxjo centrum och gronomraden.

Ett omrade mot Soderleden av kommunens fastighet Vaxjo 12:10 planlaggs ocksd som bostad och
overfors till Vaxjo 12:8.
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Detta gors for att fa till en battre skotsel av marken och ge bostidderna radighet 6ver hur den ska
skotas.

Egenskapsbestammelser kvartersmark
Stdngsel, utfart och annan utgang

Utfart far inte finnas
Forbud mot ut- och infart inférs mot Soderleden.

Regleringen sitts eftersom det inte ar lampligt med utfart ur trafiksdkerhetssynpunkt. Utfarter
fran omradet ska i stillet anordnas mot Sjovallavigen.

Begransning av markens utnyttjande

Marken far inte forses med byggnad

Pa plankartan finns omradden med prickmark. Inom dessa omréden fir marken inte férses med
byggnader.

Ett omrdde med prickmark laggs mot gransen till Vidingehems bostidder pa Vallen. Omrédet ar 5
meter brett och syftar till att sdkerstilla ett hdnsynsavstand mellan byggnaderna.

Mot naturreservatet infér ocksa ett omradde med punktprickad mark. Har fir inga byggnader
uppforas, di det riskerar att paverka véardefulla trad i naturreservatet.

Regleringen av att marken inte far forses med byggnad gors med hinsyn till stads- och
landskapsbilden pa platsen enligt 2 kap. 6 § 1 PBL.

Marken far endast forses med komplementbyggnad

Planbestdmmelsen syftar till att reglera s& huvudbyggnaden inte kommer for nira S6derleden.
Bostadsbebyggelsen ska placeras négot inskjutet pé fastigheten i likhet med intilliggande
byggnader.

Regleringen av att marken inte far forses med byggnad gors med hénsyn till stads- och
landskapsbilden och kulturviardena pa platsen enligt 2 kap. 6 § 1 PBL.

01 - Marken far inte férses med byggnadsverk

Planbestimmelsen syftar till att halla sldnten mot Sdderleden fri fridn byggnadsverk. Slidnten ska
fortsatt vara en vagren mot Soderleden.

Regleringen av att marken inte fir forses med byggnad gors med hénsyn till stads- och
landskapsbilden pa platsen enligt 2 kap. 6 § 1 PBL.

Héjd pa byggnadsverk

h; 189,0 och h2 192,0 - Hogsta nockhdjd ar angivet i meter dver angivet nollplan
Inom del av kvartersmarken for bostéder regleras bebyggelsens hdjd genom en hogsta tillaten
nockhdjd. Nockhojden dr héjden upp till takkonstruktionens hogsta del pa en byggnad, vilket
medfor att exempelvis skorsten och tekniska anordningar kan ga dver denna hojd. Bestimmelsen
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anger maximalt tilliten hdjd i meter dver nollplanet. Bestimmelsen motiveras av att den behovs
for att kunna férutse detaljplanens konsekvenser.

Reglering av nockhdjd ger i enlighet med planens syfte mdjlighet att bygga fler bostider inom
planomrddet som anpassas till befintliga férhdllanden och strukturer. Regleringen av hdjden gors
med héansyn till stads- och landskapsbilden och kulturvirdena pa platsen (2 kap. 6 § 1 PBL)

h3 195,0 - Hogsta totalhdjd ar angivet varde i meter 6ver nollplanet.

Inom del av kvartersmarken for bostéder regleras bebyggelsens hdjd genom en hogsta tilliten
totalhojd. Totalhdjden dr hojden pa takkonstruktionens hogsta del pa en byggnad, vilket medfor
att exempelvis skorsten och tekniska anordningar inte kan ga dver denna hoéjd. Bestimmelsen
anger maximalt tilliten hojd i meter 6ver nollplanet. Bestimmelsen motiveras av att den behovs
for att kunna férutse detaljplanens konsekvenser.

Reglering av nockhdjd ger i enlighet med planens syfte mdjlighet att bygga fler bostider inom
planomrddet som anpassas till befintliga férhdllanden och strukturer. Regleringen av hdjden gors
med hénsyn till stads- och landskapsbilden och kulturvirdena pé platsen (2 kap. 6 § 1 PBL)

Takvinkel

o1 - Minsta takvinkel ar angivet varde i grader

Minska takvinkel infors pa byggnadsdelen som kommer ndrmast Soderleden. Bestdmmelsen
syftar till att skapa en likhet till intilliggande byggnader, vilka gemensamt skapar en siluett éver
Vaxjosjon. Syftet med bestdmmelsen ar att f4 till en lutning pa taket och undvika platt taksiluett
mot Vaxjosjon.

Regleringen av takvinkel gérs med hansyn till stads- och landskapsbilden och kulturviardena pa
platsen (2 kap. 6 § 1 PBL).

Utnyttjandegrad

e1 - Storsta byggnadsarea ar 30,0 % av fastighetsarean inom
anvindningsomradet.

Inom kvartersmark for bostdder regleras storsta byggnadsarea (BYA) till 30 % av fastighetsarean
inom anvindningsomradet. Detta innebar att arean ska ridknas utifrdn den del av fastigheten som
finns inom anvindningen Bostdder. Om markkop fran intilliggande fastighet genomférs innebar
det en maximalt storsta byggnadsarea pa ca 750 m2. I byggnadsarean ingar bide huvudbyggnad
och ev. komplementbyggnader.

Regleringen motiveras med att en begransning av byggnadsarean behovs for att dven kunna
sékerstélla tillracklig yta for parkering, friyta och omhindertagande av dagvatten inom
fastigheten. Lagstodet ar 2 kap. 6 § 1 PBL - intresset av en god helhetsverkan och hansyn till
stads- och landskapsbild och 2 kap 6 tredje stycket PBL.

Markens anordnande och vegetation

n; - Marken fér inte anvindas for parkering
Reglering avser att sikerstélla att det inte parkeringsplatser inom tvd omréaden. 6
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Regleringen av att marken inte anvindas for parkering gérs med hinsyn till stads- och
landskapsbilden pa platsen enligt 2 kap. 6 § 1 PBL.

n2 - Marken far inte hardgoras

Bestdmmelsen avser sikerstilla att marken fortsatt kommer fungera som sldnt mot vigen och
hélla samma utformning som pa intilliggande fastighet for att f4 en sammanhallen vigren langs
Soderleden.

Regleringen av att marken inte fir forses med byggnad gors med hénsyn till stads- och
landskapsbilden pa platsen enligt 2 kap. 6 § 1 PBL.

n3 — Markens hojd far inte dndras

Bestammelsen avser sdkerstélla att marken fortsatt kommer fungera som sldnt mot vigen och
hélla samma utformning som pa intilliggande fastighet for att f4 en sammanhallen vigren langs
Soderleden.

Regleringen av att marken inte far forses med byggnad gors med hénsyn till stads- och
landskapsbilden pa platsen enligt 2 kap. 6 § 1 PBL.

Utformning
fi, / £, / f3 - Hogsta antal vaningar ér6 /7 / 8

Hogsta antal vaningar for flerbostadshus regleras genom en utformningsbestimmelse inom
kvartersmark. Bebyggelsen far hogst vara 6, resp. 7 eller 8 vaningar inom angivet omrade.

Det sitts olika antal vaningar i olika omraden for att f till en trappning av byggnaden inom
planomrédet. Dar hogst bebyggelse tillits i delen mot Séderleden och sedan trappas ned mot
Sjovallavagen, som befintlig bebyggelse intill planomrédet.

Regleringen motiveras med att bestimmelsen kompletterar bestimmelsen om hogsta nockhojd
genom att dven sitta en grans for hur ménga viningar som kan byggas. Detta for att fa en viss
forutsagbarhet i hur ménga ldgenheter som kan rymmas inom planomradet. Genom att tillita en
hogre nockhdjd mojliggdrs ocksa for olika typer av bjélklag. Regleringen av hogsta antal vningar
gors enligt 2 kap 3 § 1 st. for att skapa en &ndamalsenlig struktur och en estetiskt tilltalande
utformning av bebyggelse.

Upphdvande av strandskydd

a; — Strandskyddet ar upphavt

Planbestimmelsens syfte ar att upphiva strandskyddet sé att pAgdende markanvandning kan
fortga. Detta innebdr att marken anvinds for det Aandamal som den ar mest lampad fér med
hansyn till beskaffenhet, lage och behov enligt 2 kap 2 § PBL.

Sérskilda skal for upphivande av strandskydd redovisas underrubriken strandskydd.

10 (31)
Planférslaget



Samré&d
Dnr PLAN.2022.1644
2026-02-20

Skydd mot storning

s127,0 - hilften av alla bostadsrum ska placeras mot en ljuddimpad sida.

Bestdmmelsen syftar till att uppfylla férordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader.
Dér anges att nar 60 dBA 6verskrids i fasad bor minst hélften av bostadsrummen orienteras mot
en sida dar varken ekvivalenta ljudnivder overstiger 55 dBA vid fasaden eller maximala ljudnivder
overstiger 70 dBA mellan kl. 22.00 och kl. 06.00 vid fasaden enligt forordning om trafikbuller vid
bostadsbyggnader. Se mer under rubriken Buller.

Lagstodet for bestammelsen ar 2 kap. 6a PBL

Lamplighetsbedomning

Kommunens samlade beddmning av forutsittningarna for detaljplanen konstateras att
markanvindningen inom Vixjo 12:8 redan sedan tidigare ar etablerad pé platsen. Detaljplanen
syftar till att mojliggora fler bostader med en bebyggelse som i hogre grad harmonierar med den
intilliggande bebyggelsens karaktér och struktur.

Miljoaspekterna har varit centrala i planarbetet. En naturvardesinventering har genomforts och
identifierat sarskilt skyddsvéarda ekar samt vardefulla trad i angrdnsande naturreservat.
Planférslaget innebdr att byggnader inte far uppforas néra dessa trad, och eventuella dtgirder
som kan paverka dem kréver sarskild prévning enligt miljobalken.

For att minimera paverkan pé det angriansande naturreservatet har anpassningar gjorts i
byggrétten, vilket innebér att bebyggelsens placering och omfattning har justerats utifran
naturvarden och skyddsvarda trad. Bedomningen ar att med vidtagna atgarder blir inte paverkan
pa naturreservatets virden patagliga.

En genomford bullerutredning visar att det &r mojligt att uppfora bostader inom planomradet,
forutsatt att minst hélften av bostadsrummen placeras mot en ljuddidmpad sida. Detta
sikerstéller att riktvarden for buller kan uppfyllas och att en god boendemilj6 kan erbjudas.
Sammantaget bedoms detaljplanen vara lamplig utifrdn en avvagning mellan behovet av ny
bostadsbebyggelse, hansyn till nirliggande naturviarden och krav pd en god ljudmiljo for de
boende.

Planforslaget bedoms inte ge upphov till betydande miljopéverkan pa miljo, hilsa eller
hushéllning av mark, vatten och andra resurser. Sammantaget ar kommunens bedomning att
detaljplanen ar lamplig utifrdn en avvagning av allminna och enskilda intressen, och att den
bidrar till en 1angsiktigt hallbar stadsutveckling.

Genomforandetid

Genomforandetiden ar 60 manader, vilket motsvarar 5 ar, fran det datum detaljplanen fatt laga
kraft. Efter genomfoérandetiden fortsitter detaljplanen att gilla men den kan upphévas eller
dndras utan att fastighetsédgaren har ratt till ersittning.
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Planeringsforutsattningar och konsekvenser

Kommunala stallningstaganden

Oversiktsplan
For planomradet giller kommunens Oversiktsplan antagen av kommunfullméktige 2025-12-09.

Mark- och vattenanviandning
I 6versiktsplanen redovisas avsedd anvandning av mark och vatten pa ett 6verskadligt sitt.

Bebyggelse

Det aktuella planomrédet kategoriseras som omrade for sammanhidngande bostadsbebyggelse.
Omrédet utgdrs i huvudsak av bostdder, men med mojlighet till viss blandning av andra
funktioner, som handel, service, kontor och andra icke stérande verksamheter.

Generella riktlinjer for sammanhéingande bostadsbebyggelse;
e Skapa blandning och variation
e Virna och stérk det grona och det bl
e Skapa motesplatser
e Bygg héllbart
e Virna virdefulla kulturmiljoer.

Platsspecifika riktlinjer for Vallen

¢ Nya byggnader ska vara tribaserade och /eller uppfylla Vaxjos krav enligt
trabyggnadsstrategin.

e Vid fortatning ska omradets karaktar tas tillvara och virnas for att bevara och stiarka
stadens varden och identitet. Den varierade och héllbara staden karaktériseras av det
individuella, varierade, blandade upplatelseformer, energi, miljo, tillginglighet och att
gatunatet sammanlinkas.

e Behall miljoobjekten, till exempel dagvattenlésningar.

Planforslaget bedoms vara forenligt med 6versiktsplanens intentioner.

Detaljplan

Planomradet ar sedan tidigare inte detaljplanelagt.

Intill planomradet giller detaljplan for Véxjo 12:4, 0780K-P10 /11 antagen av byggnadsndmnden
2010-05-26. Den detaljplanen medger bostadsbebyggelse i hogst 6 respektive 8 viningar narmast
planomrédet. I gransen mot aktuellt planomrade far byggnader inte uppforas och det tillats inte
parkering. Genomforandetiden for detaljplanen har gatt ut.

Planbesked

Fastighetsédgare till Vaxjo 12:8 ansokte om planbesked for att mojliggora ett flerbostadshus pa
fastigheten. Marken ar sedan tidigare inte planlagd. S6kanden vill riva befintligt hus och i stéllet
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bygga ett flerbostadshus pa 10-12 vaningar hég med ca 40-50 lagenheter med parkeringsgarage
under byggnaden.

Byggnadsndmnden ldmnade positivt planbesked 2020-10-08 § 170. I stadsbyggnadskontorets
skrivelse star att; det blir en stor utmaning att bygga det antalet bostédder s6kande vill med tanke
pa storleken pa fastigheten samt nirheten till bade trafikerad gata (S6derleden) och Natura
2000-omréadet. Det star ocksa i skrivelsen att hojd pa ny bebyggelse ska samspela med befintlig,
dvs att antal vaningar skapar en siluett och helhet tillsammans med befintliga byggnader inom
Vallen. Det ar ingen sjélvklarhet att ha storre antal vaningar an i detaljplanen for Vallen (upp till 8
vaningar).

Efter att planbeskedet lamnades har sokande tagit fram flera av de utredningar som lyftes i
planbeskedet. Trafikbullerutredningen som ar gjord visar att den ursprungliga placeringen av
byggnaden i planbeskedet inte dr mdjlig utan byggnaden behdvde vridas och flyttas bort fran
Soderleden for att bullervarden skulle klaras enligt gillande férordning.

Riksintressen
Natura 2000

Planomrédet angransar till Natura 2000-omrddet Bokhultet som ar utpekat enligt
Habitatdirektivet (SE0320106). Omradet ar beskrivet i bevarandeplanen (Lansstyrelsen 511-6194-
17) I Natura 2000-omradet Bokhultet dr de prioriterade bevarandevirdena i variationsrika
adellovskog med bok och ek och dess stora artrikedom med avseende pé lavar, mossor, svampar,
insekter och figlar. Manga av dessa arter ar beroende av gamla 16vtrad, grova lovtrad, ihéliga
l6vtrad, grov multnande stadende och liggande ved. I omradet finns ocksé vardefulla hivdade
grasmarker varav delar dr busk- och tradklddda. Tradslagsblandningen ar stor i omradet som
helhet, bland annat finns stort och vardefullt inslag av tall. Omradet ska bibehallas och
restaureras sé att den kan utgora livsmiljo for naturtypernas vaxt- och djurliv.

Foreslagen byggnation enligt detaljplanen beddms inte pé ett betydande sitt paverka miljon i
Natura 2000-omradet enligt 7 kap 28 a § miljobalken. Trad vaxer i utkanten av omradet och dven
om de lokalt har héga naturvirden beddms inte dtgirden vara av den omfattningen att viardena i
Natura 2000-omradet som helhet paverkas pa ett betydande sitt.

Trafikkommunikation

Planomradet ligger inom civilt MSA-omrade for Vaxjo flygplats och Ronneby flygplats som ar av
riksintresse for trafikkommunikationer enligt 3 kapitlet 8 § miljobalken.

Ett civilt MSA-omrade (Minimum Sector Altitude) utgor en yta med radien 55 km runt en
flygplats inom vilken det finns faststéllda hdjder for hogsta tillditna objekt och installationer som
far tillkomma. Fasta objekt och installationer som ar hogre én de faststéllda hdjderna far inte
forekomma. Inom MSA-omradet giller hogsta tillitna hojd 45 meter inom tatort och 20 meter
utom tétort. Vid tillstAndsprévning av byggnader eller objekt som &r hogre én faststillda MSA-
hojder ska berord flygplats remitteras.
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Aktuellt planférslag medfor att bostdder uppfors inom tatort som inte ar hogre én 45 meter.
Utifran detta bedoms ingen paverkan ske pa riksintresset for det civila MSA-omrddet runt Vaxjo
flygplats och Ronneby flygplats vid ett genomférande av planforslaget.

Skyddade vattendrag

Planomradet berors av riksintresse for Morrumsdn med tillhérande kdll- och bifloden som ar ett
skyddat vattendrag enligt 4 kap. 6 § miljobalken. Riksintresseomradet omfattar stora delar av
Vaxjo kommun.

Riksintresset innebar att ingen ytterligare utbyggnad far goras inom omridet som medfor
forsdmring i form av vandringshinder och vattenhushdllning. Nya vattenkraftverk,
vattenregleringar eller vattenoverledningar for kraftindamaél for inte utforas. Vid lokalisering av
ny bebyggelse inom riksintresseomradet ska sjoars och vattendrags utpekade natur- och
kulturvarden vérnas.

Aktuellt planforslag medfor ingen ytterligare utbyggnad av vattenkraftverk eller vattenreglering.
Ingen forsamring i form av vandringshinder, vattenhushéllning eller paverkan pé natur- och
kulturvarden kring vattendrag bedoms ske. Utifran det bedoms riksintresset for skyddade
vattendrag inte paverkas vid ett genomforande av planforslaget.

Hushallningsbestdmmelser enligt 3 kap. miljobalken

Marken inom planomridet &dr redan ianspréktagen och har tidigare fungerat som bostadsmark.
Detaljplanen bedoms dérfor inte strida mot hushallningsbestimmelserna i miljobalkens 3 kap.

Geotekniska forhallanden

Sweco har genomfort en dversiktlig geoteknisk utredning for fastigheten Vaxjo 12:8, nedan
sammanfattas utredningen.

Enligt underlag fran SGU utgors jordlagren inom fastigheten av morén och jorddjupen bedéms
som ringa. Jorddjupen beddms ligga inom intervallet 0-3 meter dvs berg i dagen férekommer.
Forekommande berggrund inom omradet ir gabbro /diorit med ett magmatiskt bildningssatt.

Sweco gor bedomningen att utifrdn befintligt underlag med avseende pa jorddjup och néirhet till
berg samt att tva kallarplan foreslds byggas (bedomt djup till ca 7 m under markytan) antas att
byggnaden grundliaggs pa berg. Berget som saddant utgdr en mycket bra undergrund for
byggnaden.

Vidare skriver Sweco att kallarplanen foreslas angdras via ett hissystem varfér ingen ramp ned till
bottenplan behovs och byggnaden kan sédgas grundldggas i en "balja” i jord /berg. Det ar av vikt att
grundldggningen utfors med vattentit betong dd ytan mot killaren kommer att vattenfyllas av
regnvatten eller ev instrommande grundvatten efter genomfort grundliggningsarbete. Killaren
maste forses med ndgon mdijlighet att dréneras utifall lackage uppstir genom vaggar eller vatten
pa nigot annat sitt blir stdende pé kéllargolv. Detta kan l0sas med exempelvis pumpar. Med detta
tillvagagangsatt kommer grundvatten tillsammans med 6vrigt 1ansvatten endast att bortledas
under byggnationen. Efter avslutad byggnation stéller grundvattennivan in sig efter rddande
forhallanden igen. For att ytterligare begrinsa paverkan pa vatten rekommenderas ett l1agsta
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dréneringsdjup vid byggnation till hogsta hogvattennivan for Vaxjosjon, +161,3 (RH2000). P4 sa
satt sker ingen storskalig pdverkan, endast omridet runt den befintliga hdjden dar fastigheten ar
belagen paverkas.

For att sékerstilla gjorda bedomningar gillande jordart och berggrund rekommenderas en
geoteknisk filtundersokning och utredning. Underlaget kan ocksa komma att anvandas i
kommande konstruktionsarbete for byggnaden. Faltundersdkningar bor innehélla jord-
bergsonderingar och provtagningar av jordmaterialet.

Hydrologiska férhallanden

Omradet ska anslutas till kommunens dagvattensystem och kommer da avvattnas via
dagvattensystem till S6dra Bergundasjon som ingar i Morrumsans avrinningsomréade (SMHI 86,
Subid 1390 ). Omrédet ar inte belaget pa ndgon grundvattenforekomst och sarbarheten (markens
genomsldpplighet) for grundvatten bedéms som medel. Jordarter i det specifika omrédet utgors
av morin. Arsmedelnederbérden (SMHI normalperiod 1991-2020) uppgar till ca 800 mm /ar dir
avrinning berdknas uppga till ca 300 mm /ar.

Halsa och sakerhet

Radon

Marken inom planomrédet &r inte utpekat som hoégriskomrade fér markradon, dvs omradet
beddms som normalriskomréde for markradon. Kommunens radonkarta ar endast 6versiktlig och
markradonhalten ska alltid kontrolleras s att byggnader ges ratt radonskydd.

I omréden dar gransvirden for markradon overstigs ska radonsékert byggande anviandas. I 6vriga
omraden bor dtminstone radonskyddat byggande tillimpas.

Fororenad mark
Det finns inga kdnda markféroreningar inom planomrédet.

Enligt 10 kap. 11 § miljobalken ska den som 4ger eller brukar en fastighet, oavsett om omradet
tidigare ansetts fororenat, genast underrétta tillsynsmyndigheten om det upptécks en férorening
pa fastigheten och fororeningen kan medfora skada eller oldgenhet for ménniskors hilsa eller
miljon.
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Buller - trafik

For trafikbuller vid nybyggnad av bostadshus giller Forordning om trafikbuller vid
bostadsbyggnader (SFS 2015:216) med andringar SFS 2017:359 som tilldter en hdjning av
riktvirdena for trafikbuller vid bostadsbyggnaders fasad.

Laeq [dBA]

> 75
70 - 75
65 - 70

60 - 65
55 - 60
50 - 55
45 - 50
40 - 45

<= 40

7. Ekvivalent ljudnivd

LAfmax [d BA]

> 90
85 - 90
80 - 85
75 - 80
70 - 75
65 - 70
60 - 65
55 - 60

<= 55

7. Maximal ljudnivd

Planomradets utsitts for trafikbuller frdn Soderleden som ar en av Vaxjos mer trafikerade
huvudgator.

For att undersoka bullersituationen pé platsen har Sweco gjort en bullerutredning dar bullret
berédknas utifran ett utbyggnadsscenario for ar 2040. Utredningen konstaterar att riktvirden
enligt trafikbullerférordningen underskrids om en ldngsida placeras mot Soderleden. Dessutom
skapas storre mojlighet for genomgaende lagenheter med tillgang till ljuddampad sida och foér en
uteplats som klarar riktvirdena.
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I detaljplanen sitts bestimmelser for att sikerstalla att riktvirden for buller inte 6verskrids vid
fasaden. Om byggnaden placeras ndrmare Soderleden dn 32 meter maste ligenheterna vara
genomgdende och langsida maste placeras mot Soderleden.

Risk for olyckor

Planens genomforande bedoms inte oka risken for att olyckor kan ske.

Risk for oversvdamning

Enligt kommunens skyfallskartingen finns inga instdngda omraden inom planomradet dér vatten
kan samlas vid stora skyfall.

Planomradet ligger inte inom riskomrade for éversvimning fran intilliggande sjoar eller
vattendrag.

Risk for erosion

Vaxjo kommun ligger inte inom omrade med pataglig risk for erosion. Det finns omradden inom
kommunen dér jordarter sa som sand och svimsediment férekommer, vilka kan ge lokala
forutsattningar for erosion, men i Vaxjo kommuns dversiktsplan ligger planomradet inte inom ett
omrade dir forutsattning for erosion forekommer. Planférslaget bedoms déarmed inte beroras av
risk fér erosion.

Risk for ras och skred

Vaxjo kommun ligger inte inom ett omrade med pataglig risk for ras och skred. Det finns
aktsamhetsomraden for skred och ras dar finkorniga jordarter sa som lera och silt forekommer,
men i Vixjo kommuns 6versiktsplan ligger planomrédet inte inom ett omrade déar forutsdttningar

for skred och ras forekommer. Planfoérslaget beddms darmed inte berdras av risk for ras och
skred.

Dagsljus och skugga

Bebyggelsen som mojliggors i detaljplanen kommer inte innebéra 6kad skuggbildning mot
befintliga bostdder. Skuggan fran féreslagen bebyggelse kommer falla mot Bokhultets
naturreservat. Det kommer bli en viss paverkan pa visa trid som kommer blir mindre solbelysta.

Bebyggelse

Fastigheten ar bebyggd med ett hus som ar uppfort som ett virdhem runt 1912. Efter att
vardhemmet avvecklades pd 1960-talet har byggnaden haft flera olika funktioner genom éren sé
som bostad, forskola och féreningslokaler. En antikvarisk beddmning av byggnaden ar gjord av
Smalands museum, se mer om det under rubriken kulturmiljé.
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Bild 8. Foto av befintligbyggnaden. Foto: Smalands museum, Samuel Palmblad.

Service

Planomrédet ligger ca 2 km sdder om Vaxjo centrum med ett blandat utbud av samhéllsservice.
Planomradet ligger ca. 1,5 km fran Teleborgscentrum dér det bland annat finns vardcentral,
tandlakare och bibliotek. Inom stadsdelarna Teleborg och Soder finns flera skolor och forskolor.

Natur

Infor arbetet med detaljplanen har en naturvirdesinventering tagits fram av Sweco(20220228).
Enligt inventeringen utgdrs planomradets frimsta naturvirden av tva sarskilt skyddsvarda ekar
samt av fyra virdefulla trad som véxer i naturreservatet men vars grenar stracker sig in éver
planomrédet. Triden i naturreservatet ar skyddade enligt naturreservatets foreskrifter. Utover
traden utgor dven en hagtornshiack samt en stenmur naturvirden inom planomréadet.

Atgirder som visentligt &ndrar naturmiljén fér de tva sérskilt vardefulla ekarna kriver anmélan
om 12:6 samrad enligt miljébalken till Linsstyrelsen. Atgirder som kan paverka triden inom
naturreservatet kan kréva dispens fran foreskrifter i naturreservatet da det kan paverka grenverk
eller rotter pa traden.
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9. Naturvdrdesobjekt enligt naturvdrdesinventeringen.

Rekreation och friytor
Planomrédet ligger i direkt anslutning till Bokhultets naturreservat, med goda mojligheter till
rekreation.

Till en omradeslekplats dr det ca 800 meter fran planomrédet. Vilket ar langre &n den kommunala
malsdttningen. Darfor ar det viktigt att lek for de mindre barnen anordnas inom den egna
fastigheten. Det finns flera aktivitetsplatser for dldre barn inom 2500 m som dr kommunens
riktvarde.

I Gronstrukturprogrammet anges att det for bostadséndamal ska finnas en mindre bostadsnéra
park eller groning. Inom planomradet ar det viktigt att det mojliggdrs for dessa ytor t.ex. genom
lek for de minsta, odlingsmadjligheter och grona uteplatser. I bygglovsprovning visas hur dessa
krav pa utemiljé uppfylls.

Naturreservat

Planomradet angrinsar till Bokhultets naturreservat. Atgirder inom planomradet som riskerar att
paverka trdden inom naturreservatet kriver dispens fran naturreservatet. Viss paverkan pa
reservatet kommer ske av genomfoérandet av detaljplanen, Dels med en 6kad beskuggning av
tradden narmast dessutom kan djurlivet &ven paverkas av en dkad belysning och buller fran
byggskedet. Paverkan beddms inte paverka naturreservatets virden i stort.

Genom att vilja lampor som minska ljusféroreningen mot skogen kan de negativa
konsekvenserna minskas.
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Sarskilt skyddsvarda trad

I naturvirdesinventeringen (Sweco 20220228) som ar gjort i samband med planarbetet
identifierades tva sarskilt skyddsvérda trad samt fyra vardefulla trad i naturreservatet vars grenar
vixer in i inventeringsomradet. Alla triden r av tridslaget ek. Atgirder som visentligt Andrar
naturmiljon for de tva sarskilt viardefulla ekarna kraver anmélan om 12:6 samrdd enligt
miljobalken till Lansstyrelsen.

Av de tva sarskilt skyddsvarda ekarna ar en bade ett jattetrad och ett grovt hiltrdd med en
diameter pa Over en meter i diameter samt en hélighet pa huvudstammen. Det andra tradet ar
sérskilt skyddsvért i kategorin gammalt trad. Det ena tradet har pa sin bark férekomster av
lavarna sotlav samt rostflackig néllav. Det andra har forekomster av gron spiklav. Se bild under
rubriken Natur.

Vardefulla trad

Utover de 2 sarskilt vardefulla traden, finns i planomradet inga andra vardefulla trad. Daremot
finns fyra vardefulla trdd i naturreservatet vars grenar véxer in i inventeringsomradet. Alla traden
ar av tradslaget ek. Aven tridens rétter kan tinkas g in i planomradet och far inte paverkas
patagligt vid byggnation inom planomradet. Atgirder som kan paverka triden inom
naturreservatet kan krava dispens fran foreskrifter i naturreservatet dd det kan paverka grenverk
eller rotter pad traden. Se bild under rubriken Natur.

Strandskydd

I Sverige géller strandskydd runt om vara sjoar och vattendrag samt kust. Det ar ett generellt
omradesskydd som i allmanhet giller 100 m upp pé land och 100 m ut i vattnet frn strandkanten.
Strandskyddsbestimmelserna syftar till att sdkerstélla allminhetens tillgang till strdnderna,
skyddet omfattar dven strandernas betydelse for vaxt- och djurlivet (den biologiska mangfalden),
dvs att bevara goda livsvillkor for djur- och vaxtlivet pa land och i vatten. Planomradet berors av
strandskyddat omrade frin Véxjosjon som har ett strandskydd pa 100 meter. Planomradet ligger
ca 50 meter soder om Véxjosjon och avskiljs frdn strandkanten av en gangvag, en cykelvag och
Soderleden, en av stadens viktiga huvudgator som leder trafik mellan stadens sddra och véstra
delar.

Planomradet bestar av fastigheten Vaxjo 12:8 i sin helhet, del av fastigheten Vallen norra 1 samt
del av fastigheten Vaxjo 12:10. Dessa delar ska i genomforandet av detaljplanen sammanforas till
en fastighet.

Det ar endast den del av Vallen norra 1 som sedan tidigare ar planlagd i denna del &r
strandskyddet redan upphavt. Eftersom anvindningen blir densamma kan strandskyddet enligt
plan- och bygglagen 4 kap 17a § fortsatt vara upphéavt i den nya detaljplanen.

Fastigheten Vaxjo 12:8 innehéller idag ett bostadshus med tillhérande tradgérd. Befintlig tradgard
tar hela fastigheten i ansprék och har en tydlig avgransning med stenmur i den vistra delen mot
Bokhultets naturreservat. I den dstra och sédra grénsen finns staket.
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Den del av Véxjo6 12:10 som ingdr i planomradet utgor i dag slant mot vagen. Ingen byggnation
kommer tilldtas pa denna del av planrddet och den kommer fortsatt fungera som en slant mot
vagen. I slanten vixer unga 1ovtrad och gris.

CT

10. Planomrddetsavgrdnsning i en snedbild.

Upphéavande av strandskydd

I en detaljplan far kommunen upphéva strandskydd enligt 7 kap. miljobalken for ett omrade, om
det finns sarskilda skal for det och om intresset av att ta omradet i ansprék pa det sitt som avses
med planen vager tyngre dn strandskyddsintresset.

Strandskyddet forslas upphévas i sin helhet inom planomradet inom anvindningen bostad.

Sdrskilda skdl

I Miljobalken 7 kap 18 e § anges de sarskilda skél som vid provningen av en frdga om upphivande
av strandskyddet far det beaktas om det omrdde som upphavandet avser;

1. redan har tagits i ansprak pé ett sitt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets
syften,

2. genom en vag, jarnvag, bebyggelse, verksamhet eller annan exploatering ar val avskilt fran
omradet ndrmast strandlinjen,

3. behovs for en anliggning som for sin funktion méiste ligga vid vattnet och behovet inte
kan tillgodoses utanfér omréadet,

4. behovs for att utvidga en pagadende verksamhet och utvidgningen inte kan genomforas
utanfor omradet,
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5. behover tas i ansprak for att tillgodose ett angeldget allmént intresse som inte kan
tillgodoses utanfér omradet, eller
6. behover tas i ansprak for att tillgodose ett annat mycket angeléget intresse.

Stdllningstagande strandskydd

Aktuellt planomrade ar redan helt i ansprakstaget for bostadsindamaél, med tillhorande tradgard.
Tradgarden och ddrmed tomtplatsen ar tydligt avgransad med staket och stenmur. Omrédet kan
darfor anses sakna betydelse for strandskyddets syften. I enlighet med 7 kap 18 e § p1 Miljobalken.

Planomréadet avskiljs fran strandlinjen av dels en bilvag, en cykelviag och ett gdngstrak. Bilvigen ar
Soderleden, en av stadens viktiga huvudgator som leder trafik mellan stadens s6dra och véstra
delar och bedéms utgora en barridr som avskiljer planomradet och Véxjosjon. I enlighet med 7
kap 18 e § p2 Miljobalken. Gangstraket ligger nirmast strandlinjen och ger allmdnheten fri
passage nidrmast strandkanten. Ett upphivande av strandskyddet inom aktuellt planomrade
paverkar darfor inte allménhetens tillgang till strandlinjen eller paverkar inte livsvillkor for vaxt-
och djurlivet vid strandkanten.

Utifran dessa tva sirskilda skal foreslas strandskyddet upphévas pé kvartersmark bostad
samtidigt som en fri passage narmst Véxjosjon ar sikerstalld.

Kulturmiljo
En antikvarisk bedomning av byggnaden ar gjord av Smalands museum. Nedan foljer en
sammanfattning fran rapporten.

Fastigheten dr bebyggd med ett hus som
ar uppfort som ett virdhem runt 1912.
Vem som ritade sjalva byggnaden har
inte kunnat faststallas. Efter négra ar
valde agaren att expandera och 1925
fardigstalldes en ny stor byggnad pa
intilliggande fastighet.

Byggnaden pé Viaxjo 12:8 besitter ett hogt
miljoskapande varde dar hivdvunna
siktlinjer kan &beropas. Den omfattande
exploatering som realiserades pa 2010-
talet invid sodra/dstra tomtgransen har
dock i grunden forandrat
landskapsbilden och paverkat husets S
fristdende och monumentala stéllning. 1. Foto pd huvudbyggnaden pd Viixjo 12:8 uppford 1912
Kopplingen till 1925 ars

vardshemsbyggnad ir inte sjalvklar. Det finns inget som padminner om den ursprungliga
verksamheten och det arkitektoniska uttrycket skiljer sig patagligt.
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2. Foto pa intilliggande byggnad som uppfordes 1925.

Antikvariska kommentarer och riktlinjer

¢ Den samlade beddmningen ir att byggnadens alder, dess beldgenhet och bevarade
karaktdr medfor att det kulturhistoriska virdet maste betraktas som hogt.

o Det finns ingen detaljplan eller andra kulturhistoriska utredningar som tidigare pavisat
dessa varden.

o Det miljoskapande vardet kvarstdr men har i grunden paverkats av narliggande
exploateringar.

e Exterioren har paverkats av tak-, dorr- och fonsterbyten samt omgestaltningen av
huvudentréns tvdvaningsveranda. Ostra fasadavsnittet mot Vixjosjon erholl ett delvis
forvanskat uttryck nar den stora spiralbrandtrappan monterades. Innan dess hade dven
ett fonster satts igen varvid symmetrin rubbades.

e Avden gamla tradgarden aterstdr ingenting varfor "grona varden” ej kan dberopas.

e Av kulturhistoriska och miljomaéssiga skal ska utgdngspunkten vara att varsamt renovera
och bevara byggnaden. De forandringar som trots allt skett pa och i byggnaden samt
omdaningen av narmiljon kan nar dessa faktorer vigs samman trots allt tolkas som att ett
rivningsférbud enligt PBL kap 9 § 34 punkt 2 kan bli vanskligt att driva.

Bedémning kulturmiljo

Den sammantagna bedomningen ar att befintlig byggnad har ett miljoskapande viarde men att
den har forvanskats och paverkats av omgivningen till den grad att den har tappat sin
monumentala stéllning. Nér de férandringar som skett pa och i byggnaden samt férdandringen av
narmiljon vigs samman, ar det inte motiverat att infora ett rivningsférbud enligt PBL kap 9 § 34
punkt 2 p4 byggnaden.

Fornlamningar
Om en fornldmning patraffas under gravning eller annat arbete, ska arbetet omedelbart avbrytas
och fyndet anmalas till lansstyrelsen (2 kap. 10 § kulturmiljélagen).
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Gator och trafik
Motortrafik

Planomradet ang0rs via Sjovallavagen. Sjovallavigen kommer behova forlangas i hojd med
planomrédet i samband med att detaljplanen genomfors. Vandplats for Sjovallavigen kommer
ligga kvar som befintlig, strax innan planomradet.

Gang- och cykeltrafik
I omrédet finns ett bra utbyggt system av gadng- och cykelviagar som forbinder planomradet med
viktiga malpunkter i staden.

Kollektivtrafik

Héllplats for stadsbussar finns p& Torparvigen ca 400 meter frdn planomradet.

Parkering, utfarter

Parkeringsbehovet fér boende och besdkare ska tillgodoses inom den egna fastigheten. Aven
cykelparkering ska ombesorjas inom kvartersmark. Dokumentet Nya P-tal - for ett gronare och
mer tillgdngligt Vdxjo, antaget av byggnadsnimnden 2019-06-24, anger riktlinjer for berakning
av parkeringsbehov for cykel och personbil. Kommunen delas i dokumentet upp i tre zoner.
Planomradet ligger inom zon C - cykelstaden.

Parkeringsbehovet och placering av parkeringsytor hanteras i bygglovet.

Utfart fran planomradet far anldggas mot Sjovallavagen. Endast en utfart r tilldten, eftersom
strackan forbi fastigheten &r kort och det &r minga oskyddade trafikanter som ror sig forbi
planomrédet pa Sjovallaviagen.

For att tillrackliga parkeringsmojligheter ska kunna anordnas inom fastigheten kan det bli aktuellt
att anligga ett parkeringsgarage under byggnaden.

Ett visst antal parkeringsplatser kan placeras p&4 markplan. Anordnas dessa platser langs den
vastra gransen, mot naturreservatet, maste sarskild hansyn tas till triden i reservatet. Om
parkeringsplatser ldggs ndrmare naturreservatet an befintlig hrdgjordyta kravs dispens fran
naturreservatsbestimmelserna. Ansokan om dispens ska innehalla en redovisning som visar att
bade tradens rotter och kronor inte paverkas negativt av anldggandet. Dock kan anldggande av
parkeringsplatser under trad innebara risk for skador pé fordon samt 6kade underhalls- och
sakerhetsaspekter, eftersom traden kan tappa grenar och 16v.

Raddningstjanstens tillgédnglighet

Raddningstjanstens tillginglighet ska beaktas. Byggnader ska vara latt tillgiangliga for
utryckningsfordon. Fordonen ska kunna framféras dtminstone 50 meter frin byggnadernas
entréer. Radddningstjanstens krav for sdkerhet, utrymning m m behandlas vidare i samband med
bygglovet.
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Teknisk forsorjning
Vatten och spillvatten

Fastigheten Vixjo 12:8 har befintliga forbindelsepunkter for vatten och spillvatten. Beroende pa
hur manga lagenheter som tillkommer finns det risk for att vattenservisen och /eller
spillvattenservisen saknar kapacitet. Om serviser behéver dimensioneras upp behover troligtvis
nya serviser anordnas fran Sjovallavigen. Vid uppdimensionering av serviser ska kontakt tas i god
tid med VA-avdelningens abonnentingenjorer.

For byggnader som Overstiger tre vaningar kan det finnas behov av intern tryckhdjning. Det blir
en kostnad som faller pa exploatdren.

Garage som overstiger 50 m2 kraver oljeavskiljare. Golvbrunnar kopplas till spillvattennatet.

Brandvattenforsoérjning

Nérmaste brandpost finns i Sjovallavagen, ca 100 meter fran planomradet. Vid brandposttest 14g
kapaciteten pa 231/s och 3 bar.

Dagvatten

Dagvattenutredning for planforslaget kommer tas fram infor granskningen av detaljplanen.
Fastigheten omfattas idag inte av verksamhetsomrade for dagvatten. I samband med att
fastigheten exploateras kommer ett behov finnas av att omhéinderta dagvatten i ett storre
sammanhang. Kommunen behover darfor utdka verksamhetsomradet sé att det dven omfattas av
dagvatten. Befintlig dagvattenledning i Sjovallavdagen har begransad kapacitet och fordrojning
inne pé fastigheten ar en forutsattning. Enligt Véxjo kommuns dagvattenhandbok far inte
planindring eller fortatning innebéra en forsamring av dagvattensituationen nedstroms
planomradet.

Utomhusparkering > 30 platser kréaver oljeavskiljare innan det nér det kommunala
dagvattennétet.

Uppvarmning
Fastigheten ar ansluten till VEABs fjarrvarmenit.

VEAB ér ledningsédgare for elnitet i omradet.

Fiber

Fastigheten dr ansluten med fiberledning.

Avfall

Vaxjo kommun vill verka for att avfallshantering inom planomradet ska utformas s det framjar
ett héllbart cirkuldrt samhélle. Utrymmen for sortering av avfall etc. ska f6lja Handbok for
avfallsutrymmen och Avfallsforeskrifter for Vixjo kommun. BAda dokumenten finns pé
www.ssam.se.
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Posthantering

Vid bygglovsprovning granskas hantering av post. Vid nybyggnation av villor, radhus och liknande
foresprikas placering av postlddor i en 1ddsamling vid infarten till omradet. I flerbostadshus
efterfragas en fastighetsbox pa entréplan dar boende tar emot sin post. Exploatdr bor kontakta
posten i god tid fore byggnationens start.

Miljo
Miljobedomning

En undersokning om betydande miljopaverkan har tagits fram av kommunen som en del av
detaljplanearbetet.

Planférslaget beddms inte ge upphov till betydande miljopaverkan pa miljo, hilsa och hushéllning
av mark, vatten och andra resurser. Nagon miljokonsekvensbeskrivning har darfor inte
upprattats.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer ar bestimmelser om lagsta godtagbara miljokvalitet. Bestimmelserna ar
juridiskt bindande och faststillda av regeringen eller av regeringen utsedd myndighet. De
miljokvalitetsnormer som berdrs av planforslaget ar luft och vatten.

Luft

En preliminir beddmning av luftkvaliteten (med hjalp av VOSS - Verktyg for Objektiv Skattning
med Spridningsmodellering) med avseende pa kviavedioxid och partiklar (PM10) har utforts for
Soderleden i anslutning till planomradet, utifrdn planerad byggnation och trafikmangd for
prognosar 2040. Enligt den prelimindra beddmningen underskrider halterna av kvivedioxid och
partiklar (PM10) den nedre utvirderingstroskeln, vilket innebdr att ingen férdjupad kartliggning
eller kontinuerliga matningar behover utfoéras for att kontrollera att miljokvalitetsnormerna foljs.

Enligt bedomningen beriknas inte heller det politiskt beslutade miljomalet Frisk luft att
overskridas. Tilldtna halter av luftféroreningar for miljomalet ar skarpare an for
miljokvalitetsnormen da de utgar fran lagrisknivaer for cancer och riktvarden for skydd mot
sjukdomar eller paverkan pa vaxter, djur, material eller kulturféremal. Riktvirdena sitts med
hénsyn till kansliga grupper.

Genomforandet av detaljplanen bedéms inte medfora att gillande MKN {or luft 6verskrids inom
eller utanfoér planomradet.

Vatten

For ytvatten finns miljokvalitetsnormer for kemisk status (miljogifter och féroreningar) och
ekologisk status (biologiska, fysikalisk-kemiska och hydromorfologiska kvalitetsfaktorer). For
grundvatten finns miljokvalitetsnormer for kemisk status och kvalitativ status (dvs att det rader
balans mellan uttag och nybildning av grundvatten). Recipient fér dagvatten inom planomradet ar
Soédra Bergundasjon (WA25740597).

Sodra Bergundasjon | Statusklassning ‘ Kvalitetskrav |
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WA25740597 Délig ekologisk status God ekologisk status 2033
Uppnaér ej god kemisk God kemisk ytvattenstatus
ytvattenstatus

Tabell: Nuvarande statusklassning samt miljokvalitetsnormer for Sédra Bergundasjon, fran
Ldnsstyrelsens vatteninformationssystem (VISS)

Miljokvalitetsnormen anger att sjon ska uppni god ekologisk status senast ar 2033. Sjon har
historiskt varit starkt pédverkad av évergddning, vilket har resulterat i hoga fosforhalter och
grumligt vatten. Efter genomforda atgarder, bland annat aluminiumbehandling av
bottensediment under 2019-2020, har statusen forbattrats fran otillfredsstéllande till mattlig,
men ytterligare insatser krévs for att nd normens krav.

De huvudsakliga paverkanskallorna ar:

e Intern belastning av fosfor fran bottensediment.
e Dagvatten fradn urban markanvindning.
e Historiska avloppsutslapp och morfologiska forandringar i sjosystemet.

So6dra Bergundasjon bedoms idag inte uppna god kemisk status med avseende pé kvicksilver och
bromerade difenyletrar (PDBE). Gransvdrdena for kvicksilver och PBDE 6verskrids i alla Sveriges
undersokta ytvattenforekomster. Utslapp av kvicksilver och PBDE har under lang tid skett i bade
Sverige och utomlands vilket lett till langvaga luftburen spridning och storskalig atmosfarisk
deposition av dessa dmnen. Miljoovervakning av dessa miljogifter saknas vilket bidrar till en viss
osdkerhet vid bedomning av risken for forsamring.

Foreslaget detaljplaneomrade ér forhallandevis litet ca 2000 m? och alstrar dér av relativt liten
mangd dagvatten, dagvattnet som bildas kommer fordrdjas inom fastigheten innan det slépps
vidare till kommunens system och sen leds vidare till S6dra Bergundasjon via ett 6ppet dike.
Majoriteten av parkeringsplatserna inom planomrédet kommer placeras i garage under
byggnaden och paverkar darfor inte dagvattnets kvalitet.

Under forutsattning att normal hénsyn till MKN tas, frimst genom att avsitta ytor for
omhindertagande av dagvatten, ar det inte troligt att genomfdrandet av detaljplanen paverkar
MKN negativt.

Social hallbarhet

Trygghet, jamstdlldhet och barnperspektiv

Omrédet dr idag bebyggt med bostéder i flera olika upplatelseformer, det finns bostadsrétter,
hyresrétter och dgandelidgenheter. Foreslagen detaljplan ligger i utkanten av befintligt omrade
med naturreservat intill.

Att komplettera med mer bebyggelse inom omradet innebér att fler ménniskor kommer bo inom
fastigheten, vilket kan innebéra bade férdelar och nackdelar utifran ett trygghetsperspektiv. A
ena sidan kan 6kad befolkning pid samma yta innebéra en 6kad anonymitet och minskad informell
social kontroll, 4 andra sidan innebér en 6kad befolkning mer nérvaro i omrédet.
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Merparten av parkeringsplatserna foreslas 10sas i killare under byggnaden. Det skapar
forutsattningar till friytor med lek- och vistelsemojligheter i en trafiksédker miljo. Denna aspekt
bor bevaras vid fortatning inom fastigheten och friytor bor utvecklas si att lek och andra
funktioner fortsatt framjas.

Fortatning av bostider pa en central plats i staden medfor nirhet till service, kollektivtrafik,
gang- och cykelstrak, forskolor och skolor, arbetsplatser och kultur- och fritidsaktiviteter,
gronytor och rekreationsomréden, vilket ar positivt ur ett jamstélldhets- och barnperspektiv.

Grundskolor finns inom cykelavstand i stadsdelarna Teleborg och Séder. Dit det gar att ta sig pa
ging- och cykelvigar som ir separerade fran 6vrig trafik.
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Tekniska

Fastighet

Fastighetsrattsliga
Inom planomrédet

Erhéller mark fran
Vallen norra 1 och
Vaxjo 12:8.

Viixjo 12:8 Okad byggritt

Avstar mark till
Vixjo 12:10

Avstar mark till
Vaxjo 12:8 och Vaxjo
12:10

Vallen norra 1

Erhéller mark fran
Vaxjo 12:8 och
Vallen norra 1.

Vixj6 12:10

Avstar mark till

Del av fastigheten
planlaggs som
allménplats gata.

Vaxjo 12:8

Fastighet Ekonomiska Fastighetsrattsliga | Tekniska
Utanfér planomrdédet

Vaxjo 10:24 Ingen Ingen Ingen
Vaxjo 12:7 Ingen Ingen Ingen
Vallen sodra 1 Ingen Ingen Ingen
Vallen sodra S:1 Ingen Ingen Ingen

Rattigheter

Inga rattigheter paverkas av planforslaget.

Fastighetsrattsliga fragor

Fordandrad fastighetsindelning

Bla markering visar den del av Vallen Norra 1
som regleras over till Vaxjo 12:8.

Rott omrade visar den del av Vaxjo 12:8 regleras
over till Vaxjo 12:10.

Gront omrade visar den del av Vaxjo 12:10 som e
regleras over till Véxjo 12:8. AN

Exploatoren ansvarar for att anséka om och ~
bekosta lantméteriforrattning.

4
4

P4

11. Karta som redovisar foreslagen fastighetsbildning i

genomforandet av detaljplanen.

SN
A
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Tekniska fragor
Utbyggnad allman plats

Utbyggnad av gata pa allminplats ska ske enligt kommunens standard. Exploatdr bekostar
utbyggnaden av gatan.

Vaxjo kommun ar huvudman for allméin platsmark och ansvarar for projektering och anldggande
av allméin platsmark inom planomrédet. Utbyggnaden bekostas av exploator.

Utbyggnad vatten och aviopp
Byggdagvatten

Under byggnationsskedet kan byggdagvatten och lansvatten uppsta som ar fororenat med
partiklar vilket ska sedimenteras innan utslapp till dagvattenledning. Det kan exempelvis ske
genom oversilning over grasyta eller sedimentering i container innan utslapp till ledningsnét eller
dike.

Byggdagvatten kan dven vara fororenat i andra avseenden (exempelvis innehdllandes
tungmetaller) och ska dven d& renas fore utslapp till dagvattenledning. Fororeningshalter ska da
underskrida angivna riktvirden i gallande riktvéardeslista i Vaxjo kommuns Dagvattenhandbok.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning
Samtliga kostnader for planens genomforande bekostas av exploatoren.

Kommunen kommer inte ha nagra utgifter i samband med detaljplanen. Samtliga kostnader for
plangenomforandet belastar exploatdren.

All utbyggnad inom kvartersmark utférs och bekostas av fastighetsidgaren. Utdver byggandet av
husen innebar detta att fastighetsdgaren anldgger ev. vigar, parkeringsplatser, ledningssystem,
lekplatser mm inom kvartersmark.

Vaxjo kommun ansvarar for projektering och anliggande av de vatten- och avloppsledningar som
tillhor den allmdnna anldggningen, inom detaljplanen. Anldggnings- och anslutningsavgifter for
vatten och avlopp enligt vid tillfallet gillande VA-taxa.

Planavgift

Planavtal har tecknats med fastighetsidgaren och darfér kommer ingen planavgift tas ut.

Organisatoriska fragor

Exploateringsavtal

Exploateringsavtal ska tecknas fore antagande av detaljplanen mellan Véxjé kommun och
fastighetsigaren till Vaxjo 12:8. Exploateringsavtalet reglerar rattigheter, skyldigheter och
kostnader for genomforandet av detaljplanen. Kostnaden for utbyggnad av kommunala gata pa
Sjovallavagen ska bekostas av exploatoren, den kostnaden regleras i avtalet.
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Vaxjo kommun som huvudman for allmén plats ansvarar for projektering och byggnation av
allmén plats inom planomradet. Byggnation ska ske genom upphandling av extern entreprendr
enligt lagen om offentlig upphandling (LOU). Kostnaden debiteras exploatdren.

Provning enligt annan lagstiftning

Atgirder som visentligt &ndrar naturmiljén fér de tva sérskilt vardefulla ekarna kriver anmélan
om 12:6 samrad enligt miljobalken till Lansstyrelsen.

Atgirder som kan paverka triden inom naturreservatet kriver dispens fran foreskrifter i
naturreservatet da det kan paverka grenverk eller rotter pa traden.

Upplysningar
Annat

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN
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