V AG G E RY D S Planbesked Skog;?y&gnzé:;og.;g
KOMMUN

Kommunledningskontoret

Underlag for planbesked
Skogshyltan 1:4 m.fl.

Vaggeryd

Upprattat av kanslienheten
Datum 2020-12-21
Plan- och bygglagen (PBL 2010:900)

www.vaggeryd.se



Innehallsforteckning

AN 4TS ] e o SRR 3
310] L0 o[- SO PRPTPTRPR 3
FASTIGNEL ...ttt 3
FASTIGNEESAGAE.... .. e ettt ettt et et et e st e et e s be et et e e Re et e been b e reare e tenreerenrn 3
ST Rt b Rt 3
F N o LTS 01T ST 3

2 F2 10 | ] Lo TSSO 4

Tidigare StAllNINGStAGANTE...........cviiiiiir e 5
OVEISTKESPIAN ..ottt ettt sttt s ettt s e s e et et et es e et e tes s n e sees 5
DELAIPIAN ...t 5

[ VT g (o] (U Y- LT 1o T T S SSSSSRN 6
Lokalisering, mark 0Ch VEQETAtION.............coiiiiieiiieii e 6
AN U] V= T [T o USRS 6
EKOSYSTEMEJANSLET ...ttt bbbt b bbb n e 6
INTFASTIUKLUL ...t b e ettt bt ettt ne b et e neene e 7
RIKSTNITESSEIN ...ttt et e st et e s te e s e te st e e e sbeeseesbeeseenteseeeneesbeaseeseesreeneeneeas 7
=110 1 QY [0 SO SS 8
MENNISKOrs halSa 0CH SAKEINEL .........coi ittt e sreenae e 8
AV LI 0Tol (T 1V (o] o SRRSO 8
D Lo\ = L (= g Lol (=T 1o SO SSTRSP 8
Energi, fJArrvarme, el, tele, TIDEN .......coi i 9

e [0 g L= R =161 T | OSSR 9

Upprattande av detaljplan............oooiiiiiiee s 9
ULreANINGSDENOV ...ttt ettt et r et nre e nrenre et 9
Forslag till process 0Ch tIAPIAN .........ooeiiiicc e 9

RS [0 57 LTSRS 10

Ett planbesked &r ett kommunalt beslut som inte &r bindande och inte kan dverklagas (Plan- och bygglagen
2010:900, PBL 13 kap 2 8). Beslutet ska inte heller uppfattas som ett slutligt stallningstagande fran kommunens
sida.

Syftet med planbesked &r att alla som har for avsikt att genomféra en atgard ska kunna fa ett snabbt och tydligt
besked om huruvida kommunen ténker inleda ett planlaggningsarbete eller inte (PBL 5 kap 2, 5 §8).



Ansokan

Sokande
Vaggeryd logistikpark AB och Vaggeryds Energi AB, (VEAB).

Fastighet
Del av Skogshyltan 1:4 och Stddstorp 1:7

Fastighetsagare
Vaggeryd logistikpark AB

Syfte

Vaggeryds logistikpark AB och VEAB har inldmnat var sin ansdékan om planbesked. Ansdkningarna
syftar till prova utdkning av reglerad byggrétt i befintlig detaljplan.

Avgransning

Ansokt omrade omfattar del av fastigheten Skogshyltan 1:4 och fastigheten Stédstorp 1:7, vilka &gs av
Vaggeryd logistikpark AB.
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Figur 1: Omrade inom rétt dar Vaggeryd logistikpark AB ' Figur 2: Omrade inom rutnat dar VEAB ansokt om prévning av
ansokt om provning av utbkad byggratt. utokad byggrétt.



Utokad byggréatt bedoms lampligast att provas
genom en ny detaljplan vilken foreslas omfatta
fastigheterna Skogshyltan 1:4, Stodstorp 1:7
samt Skogshyltan 1:5, for att uppna en enhetlig
reglering av bebyggelsen i omradet. Genom att
prova en 6kad byggratt gemensamt i en ny
detaljplan uppkommer nyttor kring
samordning, da liknande forutsattningar
foreligger vad galler avstand till E4, hansyn till
riksintresset Skillingaryds skjutfélt, behov av
infrastrukturlésning, dagvattenhantering etc.
Foreslaget planomrade behover utredas vidare i
en planprocess och forslaget planomrade kan
darmed férandras. Genom detaljplaneprocess
provas lampligheten for markanvandning i
omradet.

Bakgrund

Anstkan fran Vaggeryd logistikpark AB inkom 2020-11-02 och syftar till att préva utékning av
byggratten i befintlig detaljplan, genom &ndring av detaljplan. Ansékan anger planerad byggnation av
industri- eller lagerlokal. Prévning av en utdkad byggrétt avser enligt ansdkan:

e Utokning av byggnadshojd fran 12 till 16 meter

e Utokad exploateringsgrad per fastighet, fran 35 % till 65 %

e Borttagande av u-omrade

o Borttagande av fornlamningsbestammelse

e Borttagande av prickmark vid u-omrade och fornlamningsbestammelse

Ansoka fran VEAB inkom 2020-11-26 och syftar till att prova utokning av byggratten for att
mojliggora byggnation av produktionsenhet for fjarrvarme. Provning av en utdkad byggrétt avser
enligt ansodkan:
e Utokning av byggnadshojd fran 12 till 20 meter
o Modjliggora for skorsten, 35 meter hog
e Utoka exploateringsgrad per fastighet, fran 35 % till 65 %
e Borttagande av u-omrade i nord-sydlig strackning inom Skogshyltan 1:4, da det inte langre
anvands
e Borttagande av u-omrade sodra delen av Skogshyltan 1:4, da u-omradet inte anvants utan
ledningar har lagts pa annan mark.

Omradets forutsattningar har i ett forsta skede undersokts, vilket presenteras i detta underlag. Positivt
planbesked innebér ingen garanti for genomférande enligt ansokan.



Tidigare stallningstagande
Oversiktsplan

Omradet &r inte utpekat i 6versiktsplanen. E4:an och jarnvagen, vilka ligger i narhet till omradet ar
utpekade som riksintressen for kommunikationer. Oversiktsplanen anger att det finns ett férbud mot
nybyggnad inom 50 meter fran E4:an.

Gronstrukturplan

| grénstrukturplanen ar omradet utpekat som riskomrade vid varmebélja. Dartill &r omradet utpekat for
att starka grasmarkernas arter och livsmiljder, vilket starker den viktiga lanken mellan Goétarps hage
och Duveleds vardekarnor for grasmark.

Detaljplan

For del av Skogshyltan 1:4 och Stodstorp 1:7 géller detaljplan for Gotafors industriomrade, Laga kraft
1997-01-23. Detaljplanen reglerar i huvudsak bland annat industriandamal till en hogsta byggnadshojd
om 12 meter och en storsta byggnadsarea om 35 % av fastighetarean.

Figur 3: Utdrag ur gallande detaljplan for Gotafors industriomrade.

Ny detaljplan ersétter del av befintlig gallande detaljplaner for Gétafors industriomrade.



Platsens forutsattningar
Lokalisering, mark och vegetation

Omradet ligger i vastra delen av Gaétafors industriomrade, strax intill och med néra anslutning till
E4:an. | sydost gar jarnvagen mellan Halmstad-Nassj6/Jonkoping.

Marken bestar av sand, isalvssediment. Uppskattat jorddjup varierar inom foreslaget planomrade fran
cirka 5 meter i sydligaste delen till cirka 50 i norra delen. Sodra delen av foreslaget planomrade &r
skogsbelagd och i norr & marken hardgjord. Den mittersta delen ar bebyggd.

I norra delen av foreslaget planomrade har delar av en tidigare lutdamm legat. Dammen omfattade
bland annat dstra delen av Stodstorp 1:7 och norra delen av Skogshyltan 1:4, enligt ortofoto fran 1975.
Dammen har fyllts igen for aktuellt omrade (foreslaget planomrade) men det ar i nuldget oklart med
vilka massor. | samband med upprattande av befintlig detaljplan for omradet gjordes en geoteknisk
undersokning. Befintlig detaljplan anger att omradet norr om Stodstorp 1:7, planlagd med U — upplag i
befintlig detaljplan, inte ar lampligt for byggnation ur geoteknisk synpunkt. Markstabilitet for omradet
dar dammen fyllts (norra delen av foreslaget planomrade) samt omradet runt den tidigare dammen
behdver utredas vidare.

Naturvarden

| sodra delen av foreslaget planomrade har observationer gjorts av rodlistade fjarilar sdsom
angsmetallvinge, sexflackig bastardsvarmare och mindre bastartsvdrmare. Arterna hotas av
igenvéxning. FOr att starka livsmiljoer for arterna &r 6ppna blomrika angsmarken, liksom 6vriga 6ppna
omgivningar viktiga. Dessa miljoer kan uppréatthallas genom anpassat slatter eller lagt betestryck.
Blomrika vagkanter med anpassat vagkantslatter skapar spridningsforutsattningar for arterna. Hansyn
bor tas till att starka flora som gynnar arterna. En 6versiktlig naturinventering behdvs for att klargora
eventuella naturvarden inom omradet.

| sodra delen har dven observationer av rodlistade fagelarter gjorts. Rapporterade arter ar kricka,
tofsvipa, drillsnappa, grakraka och svart rodstjart.

Ekosystemtjanster

Omradet ligger mellan Gétarps hage och Duveleds vérdekarnor for grasmark. Sodra delen av omradet
utmed jarnvéagen ar utpekat i gronstrukturplanen for forstarkning av den grona infrastrukturen vilket &r
sammanhangande natur som gor det mojligt for olika arter att forflytta sig mellan omraden sdsom
vardekarnorna. En starkt gron infrastruktur minskar forlusten av biologisk mangfald.

Inom Goatafors finns stodhabitat for grasmarker, vilka ar omraden med vissa biologiska varden.
Stodhabitaten kan fungera som spridningslankar da de ligger strategisk mellan vardekarnor.
Stodhabitaten ar kopplade till befintliga grona miljoer sdsom utmed jarnvéagen, E4:an och befintliga
grona ytor. Befintliga grasmarker som utgor spridningskorridorer bor bevaras och forstarkas.

Den grona infrastrukturen bor visas hansyn och utveckling av spridningskorridorer behdver beaktas i
planprocessen. Sammanhangande strak av grasmark genom omradet bor efterstravas, vilka behover
skotas sa att blomrika angsmarker uppkommer. Grona tak och fasader kan ocksa bidra som
spridningskorridorer.



Omradet ar utpekat som riskomrade vid varmebdlja, vilket motiverar till att bevara grona omraden sa
mycket det gar samt att tillféra gronska i industriomradet. Bredvid svalkande funktioner sa tillfor
gronska i omradet sinnlig upplevelse.

Infrastruktur

Gotafors industriomrade ansluts fran Stodstorpsvagen varifran Munksjogatan leder vidare soderut
genom omradet. | gallande detaljplan &r gata planlagd fram till féreslaget planomrade. Lamplig
utformning for infrastrukturlésning inom foreslaget planomrade behéver utredas vidare sasom
anslutningsmajligheter till nya fastigheter, gang- och cykeltrafik, behov kring vandplaner etc. Det
finns befintliga vagstrackningar inom foreslaget planomrade.

Riksintressen

E4.an och jarnvagen ar utpekade som riksintresse foér kommunikation. Avseende E4:an géller ett
generellt forbud mot nybyggnad inom 50 meter fran E4:an. Géllande jarnvéagen foreligger ett generellt
minsta avstand till bebyggelse om 30 meter fran sparmitt. Garage/forrad kan dock placeras narmare.
Planeras verksamhet inom 30 meter fran sparmitt kan elsakerheten dven behova beaktas sa att
lampliga avstand foreligger mellan byggnadsdel och jarnvagsanlaggning. Parkering bor anlaggas
minst 15 meter fran sparmitt. Korbana for parkering kan anlaggas som narmst 10 meter fran sparmitt.

Foreslaget planomrade ligger inom tva utpekade paverkansomraden for Skillingaryds skjutfalt.
Paverkansomradet - omrade med sarskilt behov av hinderfrihet innebér att hoga objekt riskerar att
paverka funktionen eller mojligheten att nyttja riksintresset. Hoga objekt definieras som hogre an 45
meter inom sammanhallen bebyggelse eller 20 meter utanfér ssmmanhallen bebyggelse. Med
sammanhallen bebyggelse avses omraden karterade som tatort pa Lantmateriets 6versiktskarta skala
1:250 000. Foreslaget planomrade ligger bade inom karterad tatort och utanfor tatort. Det innebar att
objekt dver 20 meter utanfor karterad tatort kan paverka mojligheten att nyttja riksintresset. Dessa
omraden ar utmed E4:an och sodra delen av foreslaget planomrade.

Den sddra delen av foreslaget planomrade innefattas dven av paverkansomrade for buller eller annan
risk. Inom omradet kan verksamheter paverka funktionen, tilltradet till eller mgjligheten att nyttja
riksintresset. Forsvarsmakten kommer vara remissinstans i en planprocess, da foreslaget planomrade
ligger inom paverkansomrade for buller eller annan risk.

Kulturmiljo
Inom fastigheten Skogshyltan 1:4 finns objekt L1974:813 registrerat. Objekten dar beddmt som en
mojlig fornlamning och ar en torplamning. Enligt kontakt med Lansstyrelsen sa meddelades att
objektet behdver utredas vidare for att avgéra om objektet bedéms som fornlamning eller inte. Detta
kan ske genom fordjupade arkivstudier. Darefter aterstar bedomning huruvida det kravs ytterligare
atgarder. Utgangspunkter ar att fornlamningar ska bevaras men tillstand till ingrepp kan i vissa fall
ges. Lansstyrelsen meddelar att det kan finnas maojlighet till tillstand till ingrepp, da lokaliseringen ar
inom industriomrade med begransad upplevelsepotential. Beroende pa vad vidare utredning av
objektet ger, kan tillstand for ingrepp bli aktuellt.

Norr om foreslaget planomrade finns registrerade kolbottnar vilka bedémts som 6vriga
kulturhistoriska lamningar.



Strandskydd

Norra delen av fastigheten Stédstorp 1:7 ligger inom strandskyddat omrade. Strandskydd kan
upphdvas genom detaljplan, genom prévning enligt 7 kap. 18c- 18g 8§ Miljobalken.

Manniskors halsa och sakerhet

Inom foreslaget planomrade finns tvéa objekt utpekade som potentiellt fororenade, i EBH-stodet vilka
har klassats som 3 — mattlig risk. Objekten avser verkstadsindustri utan halogenerade l6sningsmedel
och objekt for tradimpregnering. Under 2019 genomfordes en 6versiktlig miljoteknisk
markundersékning dar jordprover analyserades avseende bland annat organiska kolvéten och metaller.
Jordprover togs i sodra, mittersta och norra delen av foreslaget planomrade, dock inte inom fastigheten
Skogshyltan 1:5. Analysen visade pa ett varde éver mindre kanslig markanvandning (MKM) avseende
barium i ett jordprov i den sodra delen av foreslaget planomrade, vilken bedomdes vara en askdeponi.
Ovriga provpunkter visade inte pa varden éver MKM och inte heller vérden 6ver kénslig
markanvandning (KM).

Provpunkten i sodra delen av foreslaget planomrade vilken visade éverskridet véarde for MKM
avseende barium, har sanerats.

Oster om foreslaget planomrade finns ett objekt i EBH-stodet bedémt med riskklass 2 — stor risk. Inom
norra delen av foreslaget omrade har det tidigare legat en lutdamm for pappersbruket, vilken fyllts
igen i samband med avveckling av pappersmassatillverkning. Dessa bedéms inte paverka markens
lamplighet for industriandamal med hanvisning till upprattad miljéteknisk markundersokning.

Vid provning av utdkad byggrétt vilket kan medfora en tétare bebyggelse, behdver brandsékerheten
undersokas vidare.

Vatten och avlopp

Vaggeryds kommun &r ansvarig for vatten- och avloppsanlédggningar med tillhérande ledningar inom
tatorterna i kommunen. Det finns vatten och avlopp i omradet vilka ny bebyggelse kan anslutas till.
Vid utbyggnad av sprinklers behovs kontakt tas med Tekniska kontoret avseende dimensionering.

Dagvattenhantering

Dagvattenstrategin for Vaggeryds kommun syftar till hallbar dagvattenhantering, vilket bland annat
innebdr att dagvatten ska tas omhand pa ett sa naturligt satt som mojligt. Ny detaljplan ska i forsta
hand verka for lokalt omhéndertagande av dagvatten och framja majligheter till s stora
genomslappliga ytor som mojligt. Marken i omradet har enligt SGU hog genomslapplighet. Vid behov
finns méjlighet att ansluta till dagvattenledning i omradet.

| sodra delen av foreslaget planomradet finns ett omrade som riskerar att dversvammas vid skyfall,
enligt skyfallskarteringen, vilket behdver beaktas och l6sas da omradet planeras exploateras. Paverkan
pa dagvattenhanteringen inom och utanfor planomradet saval for avrinningsomradet behdver beaktas
vid planlaggning.



Energi, fjarrvarme, el, tele, fiber

El och fiber finns i omradet, vilket kan byggas ut for att ansluta ny bebyggelse. Anslutning till
fjarrvarme kommer vara maéjligt da produktionsenhet uppfors.

Fastighetsrattsligt

Fastigheterna Skogshyltan 1:4 och Stddstorp 1:7 belastas av officialservitut 0665-559.1, till forman for
fastigeten Jonstorp 2.1. Servitutet ger ratt att anvanda markomrade for utfart och vandplan.

Upprattande av detaljplan

Utredningsbehov

Utifran ovanstaende beskrivningar anses bland annat féljande utredningar kréavas for framtagande av
detaljplanen.

Utredning Ungefarlig kostnad
Ev. Geoteknisk utredning Ej uppskattad
Fordjupad arkivstudie, ev. arkeologisk utredning Ej uppskattad
Oversiktlig naturvardesinventering Ej uppskattad
Fastighetsforteckning Ca 15 000 kr
Grundkarta Ca 20 000 kr

| kostnadsuppskattningen ingar inte eventuell geoteknisk utredning, arkeologisk utredning, 6versiktlig
naturvardesinventering, da det i nulaget inte ar klarlagt i vilken omfattning dessa typer av utredning
kan bli aktuella. Utdver ovan ndmnda utredningar kan det under processen bli aktuellt med ytterligare
utredningar som i dagslaget inte gar att forutse. Genomforda utredningar kan leda till behov av
ytterligare utredningar samt atgarder och tillkommande kostnader for genomférandet av detaljplanen.

Detta underlag innehaller inte kostnader for utbyggnation av omradet med t.ex. VA eller gator, inte
heller intakter. Efter granskningsskedet kommer ekonomiska kalkyler att paborjas for genomforandet
av omradet.

Forslag till process och tidplan

Kommunen gor bedémningen att detaljplanerna ska handlaggas med utdkat forfarande. Prévning av
okad byggratt samt exploatering behover ske i relation till de riksintressen som foreligger i omradet.
Planen handldggs enligt reglerna i plan- och bygglagen (PBL 2010:900 5 kap) med utdkad forfarande.
Det betyder att planen ska vara ute pa samrad och granskning i respektive tre veckor. Kan
planférslaget antas medféra betydande miljopaverkan ska det granskas under minst 30 dagar. Efter
genomford granskning kan planen antas. Antagandebeslutet och darmed detaljplanen far laga kraft om
den inte 6verklagas.

Arbetet med detaljplan forvantas kunna paborjas under andra kvartalet 2021 och beraknas ta cirka 1,5
ar.




Slutsats

Den samlade bedémningen &r att prévning av industriandamal och utékad byggratt &r lampligt att
prova i en planprocess for ny detaljplan och Kommunstyrelsens arbetsutskott foreslas besluta om
positivt planbesked. | samband med detaljplanelaggning behover ett flertal fragor utredas for att
sakerstalla lampligheten med hansyn till bland annat arkeologi och eventuell paverkan pa
riksintressen. Konsekvenser av 6kad byggratt behover utredas vidare liksom erforderliga ytor for
infrastrukturlésning, mark for att fora in gronska i industriomradet etc. Positivt planbesked innebéar
ingen garanti for genomfdrande i enlighet med inskickade ansékningar.
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