Vaxjo @
kommun

Eurgpas grinaste stad

Detaljplan - Samrad

Vabeln 8 m.fl. (f.d. Vaxjo6bagarn), Vaster i Vaxjo

Fastighetségare och byggherre till Vabeln 8 (GBJ AB) vill riva befintliga byggnader inom den
aktuella fastigheten och bygga bostader istallet. Byggherren har tagit fram ett forslag pa hur
de vill utveckla marken och bygga bostader — i en sluten kvartersform, med gron innegard
och garage/forrdd under marken. Ca 100 bostader far plats inom det aktuella omradet for
byggnation.

Stadsbyggnadskontoret har tagit fram nu ett forslag till ny detaljplan som ska mdjliggéra
onskad byggnation. Den gamla planen ersétts i sin helhet och den nya omfattar utbver
fastigheten Vabeln 8 ocksa Vabeln 9 och 10.
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Samradstid: 2017 02 08 — 2017 03 24
Dnr: 2016BN1065

Planhandlingar finns tillgangliga aven pa kommunens hemsida: www.vaxjo.se/detaljplaner
Synpunkter skickas till Byggnadsnamnden, Box 1222, 351 12 V&xjo eller via e-post:
byggnadsnamnden@vaxjo.se senast den 24 mars

Stadsbyggnadskontoret
2017-02-08
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kommun

Europas gronaste stad

Handlaggare Samradshandling

Djana Micanovic
0470 - 436 22

Dnr 2016BN1065  Dpl 214
Detaljplan

Vabeln 8 m.fl. (f.d. Vaxjobagarn), Vaster i Vaxjo

Syfte

Syftet med ny detaljplan for fastigheten VVabeln 8 m.fl. pa Vaster i Vaxjo ar att skapa forutsatt-
ningar for ny bostadsbebyggelse. Den aktuella fastigheten inrymmer idag industriell verksamhet
(ett bageri/f.d. Vaxjobagarn) men den verksamheten planeras upphéra inom kort. Fastighetsaga-
ren vill riva befintlig industribyggnad och istéllet bygga flerbostadshus i kvartersform och med
en varierad byggnadshojd (fran 2-5 vaningar). Ca 100 bostéader kan fa plats inom omradet.
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Gallande plan for omradet togs fram 1997 och medger bageri med tillhdrande kontor och
handel.



Léaget i staden — Det ar ca 800 meter till Storgatan/Oxtorget fran det aktuella planomradet.
Manga arbetsplatser, service, fritids-/handels-/bostadsomraden (bade befintliga samt nya som
planeras och ska byggas inom Arenastaden, Backaslovsomradet) ligger inom gangavstand.

taden
.+~ . Backaslévsomrade

PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

Oversiktsplan (OP) for Véxjo stad (antagen av kommunfullméktige KF 2012-02-28) redovisar
den aktuella marken som "Omvandlingsomraden langs jarnvagen, Centrum - Backaslov”
med anvandning "Den blandade stadsbygden — stadsbebyggelse som i huvudsak anvands for bo-
stader, handel, kontor eller annan verksamhet som ar férenlig med bostader i narheten.”

DETALJPLAN
Handlaggs med s.k. ”standardférfarande” enligt senaste andringar i PBL ”En enklare planpro-
cess” som géller efter den 1 januari 2015. Motiv som ska uppfyllas vid val av standardforfaran-
det enligt nedan:

- Planforslaget foljer dversiktsplanen

- Planforslaget har begransat intresse for allmanhet

- Planforslagets genomférande antas inte medfora betydande miljopaverkan

Standardforfarande innebér en kortare granskningstid efter samradet vilket kan korta den totala
handlaggningen av detaljplanen, vilket var syftet med lagandringen 2015.

Handlingar - Detaljplanen bestar av plankarta med planbestammelser, behovsbedémning samt
denna planbeskrivning inklusive redovisning av planens genomférande, dvs. fastighetsréttsliga
konsekvenser.

Utredningar
Bullerutredning, december 2016
Luftberdkning, MoH 2017



PLANOMRADE - Plandata

Areal —Planomradet omfattar en yta pa ca 0,6 hektar
Markéagare inom planomradet:

Vébeln 8 - GBJ Bostad Vabeln AB

Vébeln 9 — Fastighetsbolaget Kanslern 19 i Véaxjo AB

Vébeln 10 och en mindre del av Véxj6 10:35 — Véaxjé kommun

Gallande planer inom planomrédet
0780K- P 97/19 Detaljplan for kv Vabeln, faststalld 1997-04-30

Befintliga ledningar - Det finns en del ledningar inom planomradet. Bild nedan redovisar var de
ligger idag. Under planprocessen ska det redovisas om och i sa fall vilka ledningar ev. berors av
planerad byggnation.

De befintliga kommunala va-ledningar som korsar fastigheten inte far byggas over utan maste
sékras med ledningsratt (om de ska ligga kvar i nuvarande lage).

Behovet av befintlig transformatorstation inom Vabeln 8 (for bageriets verksamhet) maste ses
éver; den andra inom Véxjo 10:35 maste sakerstallas, alternativt flyttas till nytt lage i samrad
med Veab. Avtal mellan sokande och Veab kanske kravs for reglering av kostnader mm.
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Geotekniska forhallanden
Marken inom bl.a. det aktuella planomade bestar av sandig-moig moran (bild nedan).

T U f K

KOD: 16

BENAMMNING: Sandig-moig moran, normalblockig
SHAPE.AREA: 16235243 586266

SHAPE.LEN: 27342 588167

| |

PLANFORSLAG

Detaljplanen medger byggratt for bostader (som huvud anvandning) men centrumverksamhet
medges ocksa med tanke pa laget i staden och langs med Storgatan. Det &r lampligt att vid bygg-
nation ta hojd for hogre bottenvaningar som vid behov enkelt kan andras till verksamhetslokaler.
Bebyggelse medges en varierad hojd, mellan 2 och upp till 5 vaningar. Byggratten pa marken
begransas till att max. 40 % av tomtytan far bebyggas (BY A-byggnadsarea) med hus/byggnader.

Planerad bebyggelse ligger nara Véxjo centrum, med bra gang-/cykel-/ kollektivtrafikforbindel-
ser till city och 6vriga delar av staden. Inom gangavstand fran planomradet ligger manga arbets-
platser, skolor/forskolor, handel, restauranger, rekreationsomraden, idrottsarenor mm.

Planillustration - Ny bebyggelse planeras langs med Storgatan/Soderleden i en kvartersform (il-
lustrationer pa s 5-7) som bl.a. skapar bra ljudniva och en gemensam, vélavgransad inne-
gard/tradgard for de boende. Under garden planeras garage, med forrad samt plats for bilar och
cyklar. Byggnadshojder varierar, med lagre hojd mot befintlig bebyggelse pa Vaster och som
hdgst mot Storgatan. Planillustration nedan redovisar ca 100 bostader i radhus-/och flerbostads-
hus form.

Plan- och bygglagens PBL 2 kap § 2:2-2:8 samt 8 kap § 8:1-8:12 (som skall bevakas ocksa un-
der bygglovskedet) stéller ytterligare krav pa mark och ny bebyggelse som ska uppfyllas for att
kunna sékerstélla ”en god helhetsverkan” — 2 kap 8 2:6 PBL.

Planillustrationer redovisar en mojlig disponering av bebyggelsen inom planomradet. Planens in-
tention &r att ny bebyggelse ska ansluta sig vél till omgivningen, bl.a. genom lagre héjder mot
befintliga bostadshus. Sektioner i planhandlingar redovisar hur anpassningen mot befintlig be-
byggelse kan ga till.



T

O Euok . _"'"- .

e

EEEEEL: 33

Ve L by — O B ]

.&&n&ﬁi g =8
OCE0 5% —~Sooco

‘893505 g959358

% -1

: §

g a

™

g i

(vl

| =

| B 1 T g

:I rq--'- - ‘|_1 N

I AN (1

lllustration: Byggherre GBJ; Arkitekt: Tengbo

Omradets utsatthet for buller har ocksa format/paverkat bebyggelsens form, med delvis sluten
bebyggelse. Lagenhetslosningar ska ocksa anpassas sa att bullerkrav (bullerférordningen) kan
uppfyllas. Fragan foljs upp och bevakas under bygglov. Kompletterande bullerberakningar kan
kravas i bygglovsskedet for att kunna sakerstalla bostadslésningar som uppfyller gallande buller-
regler. Slutlig 16sning prévas i bygglovsskedet da bl.a. god utemiljo for boende, anpassning till

omgivningen och marken med lampliga lutningar, god tillganglighet till omradet/bebyggelsen,
parkeringsbehov mm provas.



Illustration: Byggherre GBJ; Arkitekt: Tengbom
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Parkering - Riktlinjer for berdkning av parkeringsbehov inom Vaxjé kommun (antagna av
byggnadsnamnden 2009) ska tillampas. Parkeringsbehovet beddms dock i varje enskilt fall uti-
fran verksamhetens-/omradets behov och med utgangspunkt fran plan-/och bygglagen (PBL).

Boendeparkering — Enligt Vaxjo kommuns parkeringsnorm kravs 0,5 parkeringsplatser per bo-
stad. Om fastighetsagaren/byggherren vill skapa fler p-platser & normen kréver ska de platserna
inte minska yta for gréna gardar/uteplatser for boende eller verksamma inom omradet. Utemiljon
och grona gardar ska prioriteras framfor parkeringsonskemal i kvarteret. Parkeringsbehovet och
dess losningar hanteras i bygglovskedet. Omradet ligger langs med valtrafikerad kollektivtrafik-
strak, samt manga arbetsplatser, handel, naturomraden mm finns inom gangavstand. Eventuella
I6sningar med bilpool kan beaktas/prévas under bygglov.

Cykelparkering — Riktlinjerna for parkeringsbehov omfattar &ven cykelparkering. Cykelparke-
ringar ska ha bra placering och utformning samt tillracklig kapacitet och skall hanteras tidigt i
planeringen/bygglov/projektering mm.

Kollektivtrafik ar vélutbyggd idag och frekvent passerar planomradet i norr (Storgatan).



lllustration nedan - GBJ (garage/kallarplan)
Arkitekt: Tengbom

In-Utfart
Via Soderleden
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In-Utfart via Soderleden
i samma lage dar
nuvarande infart ligger

lllustration - Angéring till/fran planomradet
Stadsbyggnadskontoret

Teknisk forsorjning
Vatten/dagvatten/aviopp
Pa Vébeln 8 finns risk for markoversvamning vid kraftiga regn. Viadukten under jarnvéagen ar
emellanat fylld med vatten och bostadshus precis i narheten har haft kéllaréversvamning. Led-
ningsnatet for bade spill och dagvatten &r dverbelastat, vilket innebér att spill- och dagvatten fran
kéllarplan (garage) maste pumpas till huvudledning i gatan. De befintliga kommunala ledningar
som korsar fastigheten inte far byggas over utan maste sikras med ledningsratt. Onskemal finns
fran byggherrens sida att kommunala va-ledningar flyttas for att underlatta byggnationen. Even-
tuell flytt av ledningar maste ske i samrad med tekniska. Finansiering av flytt maste regleras i av-
tal mellan berdrda parter, innan planen antas.

Uppvarmning - Fjarrvarme och fjarrkyla fran den miljovanliga anlaggningen Sandviksverket kan
erbjudas i omradet. Dessutom kan alternativa energikallor provas inom omradet. Detaljplanen
utgor inget hinder for olika tekniska losningar for omradets energibehov, som avgors ocksa av
hur man bygger.

Avfall - Avfallshantering skall ske med héansyn till atervinning och ateranvandning. Utrymmen
for sortering av avfall etc. skall folja "Renhallningens rad och rekommendationer fér utrymmen
och transportvagar”, Tekniska forvaltningen.

Tillgénglighet - Utemiljon och byggnader ska uppfylla tillganglighetskrav for bl.a. rérelsehind-
rade, synskadade. | kommande bygglov granskas tillganglighetskrav.

Service — Handel, flera skolor/forskolor mm ligger inom eller med gangavstand fran planomradet
(Véxjo centrum &r ca 0,8 km fran planomradet).



Barnperspektiv - Det finns flera skolor och forskolor i nérheten. Behov av fler lekytor for fram-
tida boende inom kvarteret beaktas under bygglovet.

Posthantering - Postfack alt. postladesamling for flerbostadshus bor placeras vid byggnaders en-
tréer, garna i samrad med posten.

Raddningstjanstens tillganglighet - Vid raddningsinsats forutsatts det att byggnaden &r atkomlig
for raddningstjansten. Da kravs det att det finns korvagar till alla byggnader. Avstanden mellan
réddningstjanstens uppstéliningsplats och angreppspunkten (entré/ytterdorr), eller uppstélinings-
platsen for béarbara stegar skall vara sadan att insatstiden minimeras och att atkomligheten garan-
teras. Normalt anvands 50 meter som ett riktvarde.

Oversvamningsrisk (100-ars regn) — bild nedan
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INVERKAN PA MILJON
Redovisning av beraknade bullervarden vid fasad — prognos 2030
Trafiksida (mot omgivande gator):
- Som hogst 63 dB(A) ekvivalent ljudniva mot Storgatan med berdknad hastighet 40 km/t
for biltrafik
- Som hogst 63 dB(A) ekvivalent ljudniva mot Soderleden med beraknad hastighet 40 km/t
for biltrafik
Skyddad sida (mot innegarden):
- Ekvivalent ljudniva ligger under 55 dBA vid fasad mot innegarden (gavlarna far hogre
varden och maste utformas med hénsyn till forhojda bullervérden)
- Maximal ljudniva ligger under 70 dBA vid fasad mot innegarden (gavlarna far hogre var-
den och maste utformas med hansyn till forhojda bullervérden)

Inom planomradet gar det att anordna uteplatser (en gemensam eller fler) med ljudniva som lig-
ger under 50 dBA (ekv.varde) och under 70 dBA (max.vérde) - se ocksa bullerberdkningen som
redovisar bullernivaerna inom hela planomradet.

B Storgatan------------

Trafiksida

Bullerskyddad
sida
(innegard)

Bild/klipp ovan fr&n bullerberékningen - dec. 2016

(prognos for framtida trafik 2030; ekv. ljudniva)

Miljokvalitetsnormer (MKN)

Luft — En luftutredning/berakning har tagits fram i &rendet. Den redovisar att miljokvalitetsnor-
merna (MKN) avseende partiklar PM10, kvéavedioxid och bensen foljs med ténkt byggnation och
trafikmangd.

For kvavedioxid beraknas dven miljomalet nas. FOr bensen visar berakningarna att beslutade mil-
jomal kommer overskridas under 2015, men klaras 2030. Den variabel som oftast ar svarast att
na i svenska tatorter ar partiklar PM10. Dér visar berdkningarna av bade dygns- och arsmedel-
varden halter 6ver géllande miljémal 2015 och 2030.

10



Planens genomfdrande bedoéms inte medfora att gallande MKN for luft 6verskrids inom eller ut-
anfor planomradet.

Vatten — Planférslagets genomférande dventyrar inte att MKN for vatten (bl.a. stadssjarnas vat-
tenkvalité) inte kan uppnas. Planhandlingar/planbeskrivning redovisar hur bl.a. dagvattenfraga
kan hanteras sa att sjoarnas vattenkvalité inte forsamras, d&ven om nya hus byggas.

Sj6 Status 2009 MKN for vatten
Sodra Bergundasjon Dalig ekologisk status God
ekologisk status 2021
God kemisk status God kemisk ytvattenstatus
2015
PLANENS GENOMFORANDE

Plangenomforandet ska beskriva de tekniska, ekonomiska och fastighetsrattsliga atgarder som
behdvs for att planen ska kunna genomforas pa ett bra satt. Vilka konsekvenser dessa atgarder
far for fastighetsagare och andra berérda ska ocksa framga av beskrivningen.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan - Detaljplanen, som handldggs med standard planférfarande, planeras stéllas ut till
granskning under varen/sommaren 2017 for att kunna antas i byggnadsnamnden under hos-
ten/vintern 2017.

Genomforandetid

Enligt 4 kap. 4:21 § PBL (Plan och bygglagen) “’ska detaljplanen ange en genomférandetid. Ti-
den ska bestammas sa att det finns rimliga mojligheter att genomfora planen, men tiden far inte
vara kortare an fem ar och inte langre an femton ar.”

Genomforandetiden for Vabeln 8 m.fl. slutar 5 ar efter att detaljplanen vunnit laga kraft. Under
genomforandetiden har fastighetségare ratt att bygga enligt detaljplanen. Efter genomférandeti-
dens utgang fortsatter detaljplan att galla tills den andras eller upphavs. Genomférandetiden &r
inte densamma som byggtid.

11



KONSEKVENSER PA FASTIGHETSNIVA

Inom planomradet

Fastighet
Vibeln 8
Agare: GBJ Bostad
Vabeln AB

Ekonomiska

Andrad markanvind-
ning: fran industri till
bostader.

Tekniska krav pa bo-

stadsbebyggelse med
hansyn till buller

Fastighetsrattsliga

Det kan bli aktuellt med
ledningsratt/servitut som
belastar Vabeln 8 for
bef.ledningar (om de inte
ska flyttas).

Tekniska

Tekniska krav pa bostads-
bebyggelse med hansyn till
buller, grundlaggning mm
Fordrojning av dagvatten;
markplanering

Fastighet

Ekonomiska

Fastighetsrattsliga

Tekniska

Vabeln 9
Agare: Fastighetsbo-
laget Kanslern 19 i
Vixjo AB
1
! ’1
//1\
T s |
b 4

\ T
\ L

Andrad markanviand-
ning: fran parkering
utan byggratt till bygg-
bar yta.

Tekniska krav pa bo-
stadsbebyggelse med
hansyn till buller. Krav

Befintligt servitut (0780K-
8454.1) maste ses Sver

¥

9
(""’-'_\
I 10 {

Tekniska krav pa bostads-
bebyggelse med hansyn till
buller, grundlaggning mm
Fordrojning av dagvatten
Markplanering

. . pa gestaltning av motet < B
' mellan byggbarmark -
och trottoaren langs
med Soéderleden.
Fastighet Ekonomiska Fastighetsrattsliga Tekniska
Vabeln 10 Hogre markvarde da Vabeln 10 bor laggas till

Agare: Vaxjo kom-
mun

mark avsedd for teknisk
anlaggning omvandlas
till bostadsandamal
(tranf.station byggdes
utanfor den avsedda
platsen).

den fastigheten som ska
exploateras/ bebyggas med
bostader.

Fragan regleras genom av-
tal mellan berérda
fast.agare.
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Fastighet

Del av Véxjo 10:35
Agare: Vaxjé kom-

" Ekonomiska

' Fastighetsrattsliga

" Tekniska
Hogre markvarde da en

Delar av Vaxjo 10:35 (bla
mindre del av marken yta nedan) bor laggas till
mun far byggratt. den fastigheten som ska
“\ L exploateras/ bebyggas med
u’\ /& ¢ | Ev. flytt av befintlig taostéider. '
\ | \ I;I tranf.station ansvarar o u‘
\ \ ,_,\ }{ och bekostar byggherre l s
\ 3" \ som ska genomfdra pla- o '\
\\\ ‘ g nen \ W @
ANRL \ 1k

i

1
i\

Om tranf.station nedan
inte ska flyttas kan den

placeras inom nytt E-
omrade.

\)

STADSBYGGNADSKONTORET
2017-02-08

Djana Micanovic
Planchef
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Behovsbedomning - Checklista for detaljplan VABELN 8 m.fl. (f.d. Vaxjobagarn) Vister

i Vaxjo, Vaxjo kommun

Vid upprattande av en detaljplan ska en bedémning goras om planen kan tdnkas medféra en betydande miljopaverkan
(BMP), en sa kallad behovsbedémning. Om sa é&r fallet avgransar behovsbedémningen de fragor som behover tas upp i
efterféljande miljobedémning (MKB). Behovsbedémningens syfte ar att framja hallbar utveckling genom att identifiera
miljéfragor som behdver hanteras i den fortsatta detaljplaneprocessen, dven i de fall planen inte bedéms medféra
betydande miljopaverkan. Behovsbeddmningen omfattar effekter bade inom och utanfor detaljplanens planomrade och
sker utifran bedémningskriterierna i bilaga 4 till férordningen (1998:905) om miljokonsekvensbeskrivningar.

Dnr: 2016BN1065

1. Aspekter som kan ge upphov till
BMP utan beaktande av kriterierna i
MKB-foérordningen, bilaga 4.

2. Platsen

3. Planen

1.1. Nej

1.2. Nej

2.1. Idag ar omradet bebyggt med verksamhetslokaler (f.d. bageri). Befintlig
mark omvandlas till annan anvandning som ligger i linje med stadens
utveckling och 6versiktsplan. Forandringen tillgodoser ocksa viktigt
samhéllsintresse — att fler bostdder kan byggas i den vaxande staden. Marken
utnyttjas mer effektivt.

2.2. Effektivt utnyttjande av redan ianspraktagen mark.

2.3. MKN paverkas inte

2.4. Paverkas inte
2.5. Paverkas inte

2.6. Paverkas inte

3.1. Planens bestammelser ger viss flexibilitet fér markens anvéandning
(bostader och centrumandamal).
Cirka 100 bostader kan byggas inom omradet.

3.2.Ingen

3.3. Planforslaget hindrar inte att nationella eller lokala miljomal inte kan
uppnas.

3.4. Planerad byggnation planeras inte skapa miljdproblem

3.5. Paverkas inte



4.1. Storlek och fysisk omfattning 4.1. Omfattningen av planerad byggnation inom omradet kommer inte att ge
storre paverkan pa mark, vatten och andra resurser

4.2. Gransoverskridande art och 4.2 Planerad byggnation ligger i linje med bl.a. OP och regionplaner (l6sa
forening med andra planer bostadsbrist)

4.3. Risker for manniskors halsa och 4.3. Byggnadstekniskt och utformningsmassigt gar det att bygga
mijon

bostader/lokaler sa att halsan inte ska paverkas negativt pga. bullerstérningar.
Nérheten till stadens manga funktioner ger mojlighet till fler gang/cykelresor,
vilket framjar hélsan, genom 6kad rorlighet, och ger upphov till farre/kortare
bilresor vilket ar bra for hallbara transporter och farre utsléapp fran trafiken

4.4, Paverkans sannolikhet, 4.4. Ej relevant/troligt (se 4.1.)

varaktighet, frekvens (hur ofta),
totaleffekt och méjlighet att avhjalpa
den

Sammanvagd bedémning och motiverat stallningstagande:

5.1. Finns risk for BMP?

5.2. Behovs MKB?

Handldggare: Djana Micanovic, Stadsbyggnadskontoret
Datum: 2017-02-08
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Vatten- och avloppsledningar
redovisade av Tekniska forvaltningen
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Grans for fastighet, samféallighet och
samjedelningsomrade samt grans for kvarterstrakt

Traktgrans, alternativ gréns for fastigheter
och samfallighet med samma kvartersnamn,
samt med kvartersnamn

Servitutsgréns
Egenskapsgrans

Bostadshus karterat efter husliv resp. tak
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Nivakurva

Avvagd markhdojd
Polygonpunkt
Registerbeteckning pa fastighet
Trakttext
Samfallighet resp. gemensamhetsanlaggning
Servitut resp. ledningsrétt

Servitut (punkt, linje resp. yta)
Ledningsratt (punkt, linje resp. yta)
Ledning for fjarrvarme

Ledning for fiarrkyla
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Dagvattenledning
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PLANBESTAMMELSER

Féljande galler inom omraden med nedanstaeende beteckningar.
Endast angiven anvandning och utformning ar tillaten.
Bestdmmelser utan beteckning galler inom hela omradet.
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Lagsta respektive hdgsta antal vaningar inom omradet

Storsta byggnadsarea i procent av fastighetsarea
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ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Genomférandetiden gar ut 5 ar efter det att planen vunnit laga kraft.
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Detaljplan for:
Vabeln 8 m.fl.
Vaster i Vaxjo
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Stadsbyggnadskontoret 2017-02-08

Djana Micanovic, Planchef
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