VAGGERYDS PLANBESKED
KOMMUN Dnr. KS 2022/080

Kommunledningskontoret

Utredning om planbesked

Fastigheten Alen 1 med flera, vid Torsbovégen
Vaggeryds tatort, Vaggeryds kommun, JOnkopings lan

Upprittad av kanslienheten 2022-04-01
Enligt 5 kap. Plan- och bygglagen (PBL 2010:900)



PLANBESKED

Ett planbesked ar ett kommunalt beslut som inte &r bindande och inte kan 6verklagas
(Plan- och bygglagen 2010:900, PBL 13 kap 2 §). Beslutet ska inte heller uppfattas
som ett slutligt stillningstagande fran kommunens sida. Beskedet bekréftar enbart att
ett planarbete kan péborjas.

Meningen med planbeskedet ér att den som har for avsikt att genomfora en atgérd
ska kunna fa ett snabbt och tydligt besked om huruvida kommunen ténker inleda ett
planldggningsarbete eller inte (PBL 5 kap 2, 5 §9).

ANSOKAN
Syfte

Syftet som begéran om planbeskedet avser 4r att genom uppréttande av ny detaljplan for kvarteret
Alen, méjliggora fortitning av kvarteret med nya hyresritter. Fortitningen avser savil en eventuell
pabyggnad av befintliga flerbostadshus samt att bebygga nya flerbostadshus med tillhérande bil- och
cykelparkeringsplatser.

Sokande
KlaraBo Sverige AB

Fastighet
Alen 1, 2 och 4 samt tillhérande samfillighet Torsbo S:3.

Fastighetsagare

Marken é&r privatdgd av KlaraBo Sverige AB.

Lage

Foreslaget planomride avser kvarteret Alen som omfattar fastigheterna Alen 1, 2 och 4 samt
tillhérande samfillighet Torsbo S:3. Kvarteret Alen ligger inom ett storre bostadsomrade i norra
delen av Vaggeryds tétort. Kvarteret angrénsar med Torsbovéigen och Forborgsvigen i vést samt
Jonkopingsvagen 1 0st. Bostadsomradet angors fran Jonkopingsviagen genom Torsbovagen. Viaster
om kvarteret Alen #r det ett bostadsomrade som domineras av villabebyggelse. Norr om kvarteret
ligger fastigheten Tonfisken som innehaller tre stycken kedjehusléngor bestaende av en véning. |
soder ligger bostadsfastigheten Rudan 1 som bestér av ett flerbostadshus pé tre vaningar.

Areal

Omradet ér pa cirka 2,6 hektar och omfattar fyra fastigheter, Alen 1 (4163 kvm), Alen 2 (3841 kvm),
Alen 4 (5382 kvm) samt Samfilligheten Torsbo S:3 (12439 kvm).
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BAKGRUND

KlaraBo Sverige AB har lamnat in begédran om planbesked 2021-12-08. Begéran avser fortdtning av
befintligt flerbostadsbebyggelse inom kvarteret Alen i norra delen av Vaggeryds titort.

Forslag till ny bebyggelse, med s6kandens egna ord och enligt bifogad
utredningsskiss

Beskrivning och motivering av projektet enligt inlimnad begédran. Se utredningsskiss nedan.

Vi énskar fortita kvarteret Alen med nya hyresritter. Vi ser en stor efterfrdgan pd hyresritter och
ser en stor potential att fortdta var fastighet med sdvdl en eventuell pabyggnad av befintliga hus
samt bebygga de ytor som idag anses som stora och otrygga. KlaraBo bygger i mojligaste mdn i trd.
Vi arbetar med hdllbarhet i vdara omraden sdvdl ekonomisk, ekologisk och socialt ddr vi forséker fa
vdra hyresgdster att kdnna stolthet och trygghet.
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ARKITEKTER

Kv. ALEN 1, 2, 4 & S3 VAGGERYDS KOMMUN
UTREDNINGSSKISS FORTATNING SKALA 1:1000 A3 2021.12.05

Lokaliseringskarta. Féreslaget planomrdde (inom svart Utredningsskiss éver kvarteret Alen.
markering). MOOi ARKITEKTER 2021-12-05. Se bilaga 1!

Till begéran om planbesked hor en utredningsskiss som visar hur omradet &r tankt att fortétas. De
nya husen, som planeras inom samfélligheten Torsbo S:3, &r tdnkta att bebyggas i tva till fyra
véningar och avser forslagsvis hyresritter i olika storlekar. Med nya hus pa fyra vaningar beréknas
cirka 100 nya ldgenheter tillkomma. Utredningsskissen har rdknat in elva bilparkeringsplatser per
1000kvm bruttoarea (BTA) och tva cykelparkeringsplatser per ldgenhet.

Befintlig bostadsbebyggelse inom fastigheterna Alen 1, 2 och 4 6nskas f4 méjligheten for pabyggnad
med en ytterligare en véning. Detta innebér att befintliga trevaningsbostadshus kan fortdtas med en
fjarde vaning.
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Den nya bebyggelsen, fortatningen, skapar en tydlig kant mot Jonk&pingsvdgen samt tillfér en mer
smaskalig boendemiljé med innergardar och mindre uppdelade parkeringsytor.

Inlamnat forslag till ny bebyggelse far endast betraktas som illustration om det som 6nskas provas.
Under planprocessen kommer omfattningen av exploatering, utformning och gestaltning av omrédet
och ny bebyggelse inom omradet att utredas vidare.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
Oversiktsplan

Omradet ar inte utpekat i Vaggeryd kommuns Oversiktsplan som fick laga kraft 2014-04-28.
Oversiktsplanen visar i 6vrigt pa den generella inriktningen att fortita inom kommunens titorter
avseende bostadsdndamal.

Detaljplan

Aktuellt planomradet omfattas av planen ”Forslag
till dndring av stadsplanen for kvarteren Alen och

o

Rudan a Torsboomrddet i Vaggeryds Koping,
numera Vaggeryds kommun, fran 1970. 06-VAK-
1317,

Gillande detaljplan medger bostadsdndamal "B~
inom fastigheterna Alen 1, 2 och 4 samt omrade
for garage- och parkeringsandamél “7g” inom
samfilligheten Torsbo S:3. Planen medger

HAMMARE!

uppforande av byggnad med hogst tre vaningar.
Vind far inte inredas. Byggrétten ér hardbegrénsad
till endast nuvarande flerbostadshus lokalisering,
genom punktprickad mark “Mark som inte far
bebyggas”.

AU

L en dldre plan ”Forslag till dndring av stadsplan for

R L
e — WADTASOLL
E

Torsbo industriomrdde mm i Vaggeryds Képing,
numera Vaggeryds kommun, fran 1963. 06-VAK-

98” reglerades nuvarande samféllighetsfastighet
Torsbo S:3 till “Allmdn plats park eller
plantering”. Denna fastighet, med sin bredd pa

cirka 36 meter utmed JonkOpingsvigen, \ !

\ \ ;
. o z ROINGEN Y _
reserverades som skyddsomrédde mellan dévarande o

Europavdg 4 och planerad bebyggelsen inom !
kvarteret Alen. I dagsliget ligger Europavig 4

vaster om Vaggeryds tatort medan  Plankarta. Firslag till éindring av stadsplanen for
Jonkopingsvigen har stadslik karaktir. kvarteren Alen och Rudan & Torsboomrddet i Vaggeryds
Képing. 1970.

Miljoprogram for Vaggeryds kommuns 2022-2025

Mal och strategier fran miljoprogrammet, antaget av kommunfullméktige 2021-11-29, som beror
kvarteret Alen:
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» Kommunen ska ha trygga, sikra och littorienterade gang- och cykelvdgar som binder
samman malpunkter. Sarskilt fokus ska ldggas pa cykelvdagarna till och fran skola och
fritidsaktiviteter.

*  Allanya bostadsomraden har tillgéng till minst ett av foljande alternativ: god kollektivtrafik
(400 meter till busshallplats), tillgéng till bilpool/elcykelpool, tillgang till laddning av elbil
och/eller anslutning med trygga och sékra cykelvigar.

» [ Vaggeryds kommun tar vi hinsyn till och planerar vara samhillen utifran risken for skyfall,
torka, virmebolja och erosion.

»  Tréad i stadsmiljon ska sparas déir sa dr mojligt. Séarskilt vikt ligger pé att spara och virna om
skyddsvirda trad.

» Aterplantering av trid ska utforas i vira samhillen. Vid exploatering i vara samhillen ska
nedtagna trdd alltid ersittas.

PLATSENS FORUTSATTNINGAR
Mark och vegetation

Det saknas geoteknisk markundersokning for aktuellt omrade. Enligt SGUs jordartskartor bestar
planomradet 6vervdgande av sand. Marken inom omradet ar flack och sluttar svagt i véstlig riktning
mot Torsbovidgen. De geotekniska forutsittningarna bor utredas vidare 1 samband med
detaljplaneringen av omréadet. Provtagning kan med fordel samordnas med markprover for att
sédkerstilla eventuell forekomst av féroreningar.

Naturvarden
I enlighet med underlag fran Skogsstyrelsen samt Lénsstyrelsen, foreligger inga naturvéirden,
nyckelbiotoper eller skyddsvirda trdd inom omradet.

Gron infrastruktur och ekosystemtjanster

Planldggningen kan med fordel framja:

= Vegetationsklddda tak och fasader kan ocksd ha en klimatreglerande funktion och
kompensera vad géller den eventuella forlusten av grona livsmiljoer.

= Storre delen av den samfalligheten Torsbo S:3 i ansprak tagen for asfalterade parkeringsytor.
Gardarna mellan husen far vara grona och planeras for att kunna omhénderta kvarterets
dagvatten.

= Visentligt att utforma grona platsbildningar och en gestaltning som inrymmer ytor for
gemensam anvandning och umgénge. Stor vikt bor laggas vid att skapa god boendemiljoé och
ett sammanhallet, attraktivt och tryggt gaturum for livet mellan husen.

Barnperspektivet

Foreslaget planomrade ar lokaliserat i den nordvistra delen av Vaggeryds titort och det bedoms
finnas goda mojligheter att nd omradet for mélgruppen. Aktuellt planomrade har god koppling till
lekplats och friluftsomrade inom géng- och cykelavstand. Hjortsjon och dess friluftslivsmojligheter
ligger cirka 300 meter véster om planomradet. Det finns goda forutsittningar att gestalta trivsamma
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och gemensamma uteplatser inom kvarteret med fokus pa barn som malgrupp.

Omgivningen har goda forutséttningar for att barn tryggt och enkelt ska kunna réra sig och utforska
sin ndarmiljé i enlighet med Barnkonventionen. Att obehindrat kunna ta sig runt och uppticka
ndarmiljéerna, 6kar barns sjdlvstandighet, fysiska aktivitet och vdlmaende langsiktigt.

Skol- och forskoleplatser i Vaggeryds titort behover beaktas, da fler lokaler eventuellt kan behovas.
I ett framtidsscenario blir forskolan i Yggen mest aktuell for barnfamiljerna, av den hér anledningen
behover trygg skolvig sikras.

Infrastruktur

Omradet ligger cirka 1,4 km i géngavstdnd frén Vaggeryds centrum och station. Omrédets
lokalisering medfor en direkt koppling till befintlig gang- och cykelvdag utmed Jonkopingsviagen och
vidare kopplingar genom ortens gang- och cykelnét. Viktigt att 1 detaljplanen sdkerstilla tillréckligt
utrymme for gang- och cykelvig vid aktuellt omrade, utmed Jonkopingsvagen. Detta kan innebéra
reglering av del av samfélligheten S:3 till allmén platsmark.

Omréadet ansluter till Jonkopingsviagen via Torsbovdgen i soder men dven via Forborgsviagen —
Badplatsvigen i norr, vilka dr de befintliga infarter till bostadsomradet. Via Jonkopingsvigen som
ar beldgen dikt an planomradet nas Europavég 4 och vidare Varnamo i séder och Jonkoping i norr,
vilka nds inom cirka 30 minuter med utgangspunkt fran planomradet. Samtliga végar i anslutning till
omradet har kommunalt huvudmannaskap.

Cirka 100 meter sdder om planomradet finns befintlig busstation med lénsbuss: 500 (Vérnamo-
Jonkdping), 133 (Torsvik - Vaggeryd — Varnamo) samt 136 (Hestra - Gnosjo - Vaggeryd). Lansbuss
133 och 136 stannar dven cirka 350 meter soder om planomradet. Vaggeryds station ligger cirka 900
meter sydost om planomradet med tdg- och bussforbindelser.

En trafikmétning genomfordes for Jonkopingsvégen ar 2019 infor framtagandet av planprogrammet
for Yggen-Gérahov. Denna métning skedde cirka 220 meter séder om planomradet. I métningen
framgér Arsdygnstrafiken (ADT) till 5273 fordon/dygn. Den genomsnittliga trafikméngden per
timme ar berdknad till 600 och antalet fordon i kategorin tung trafik dr 1938 stycken per dygn.

Forskolan Viaxthuset och Fenix kunskapscentrum ligger cirka 250 meter fran ndrmaste del av
planomradet i soder medan Hjortsjoskolan F-9 ligger cirka 600 meter rdknat ifrdn samma punk.

Livsmedelsaffaren Coop finns beldgen mitt emot planomradet pa Ostra sidan om Jonkopingsvagen.
Vaggeryds centrum och station ligger cirka 1,4 kilometer fran planomradet.

Parkeringsbehov for befintlig och kommande bebyggelse ska ske pa egen mark. Parkeringsutredning
behover genomforas under planprocessen.

Riksintressen

Planomradet ligger inom riksintresse for Forsvarsmaktens paverkansomréde for omrade med sdrskilt
behov av hinderfrihet. Foreslagen exploatering antas inte paverka riksintresset medan hogsta
foreslagna byggnadshojd ar upp till fyra vaningar.

Kulturmiljo

Inom foreslaget planomrade forekommer inga registrerade kulturlimningar.
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Manniskors halsa och sakerhet

Bullerstorning

Forslag till fortdtning inom planomradet innebér nya flerbostadshus ndrmare Jonkdpingsviagen som
ar en véltrafikerad kommunikationsled. Géllande hastighet vid planomréadets sodra del mot centrum
ar 50 km/h medan gillande hastighet utmed norra delen av planomradet &r 80km/h. Flytt av 50 km/h-
gréans till efter planomrédet i norr far utredas i planprocessen.

Viégbuller fran Jonkopingsvdgen behdver utredas vidare i1 planprocessen och eventuella
skyddsatgidrder kommer att behdva regleras i detaljplanen. En uppdaterad trafikmétning utmed
Jonkdpingsvagen behover genomforas.

Markfororeningar

Med tanke pa potentiellt fororenad mark vid nérliggande verksamheter Oster och sdder om
planomradet bor undersokning avseende mark- och grundvattenféroreningar genomféras under
planprocessen.

Oversvamningsrisk

Planomrédet berdrs inte av omrade for 100-arsflode, 200-arsfldde eller berdknat hogsta flode.

Strandskydd

Omradet berdrs inte av nagot strandskyddsomrade.

TEKNISK FORSORJNING
Vatten och avlopp

Vaggeryds kommun &r ansvarig for vatten- och avloppsanlaggningar med tillhérande ledningar inom
tétorterna i kommunen. Planomradet ligger inom verksamhetsomréadet for kommunalt VA. Omrédet
anses kunna anslutas till det kommunala vatten- och avloppsnétet. Dricksvattentrycket behdver
vidare utredas i samband med planprocessen.

Dagvattenhantering

Enligt kommunens dagvattenstrategi (Dagvattenstrategi, 2019) ska lokalt omhéndertagande av
dagvatten vara det forsta alternativet vid planering och exploatering. Flodet kan dé& utjimnas vilket
ger minskade risker for skadliga dversvamningar. Dagvatten ska tas omhand sd néra killan som
mojligt. Paverkan frin dagvatten i recipienten ska minimeras.

Forslag till fortdtning kommer att tillféra en stérre andel hardgjorda ytor inom planomradet.
Forutsittningarna for att omhénderta dagvatten genom exempelvis infiltrationsanldggningar,
fordréjningsdammar, dversilningsytor (gronytor) behdver utredas vidare for att dimensionera upp
dagvattenhanteringen.

En dagvattenutredning behover genomforas for att sékerstidlla omhdndertagandet av dagvatten, samt
sakerstélla lampligheten for planerad bebyggelse.
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Energi, fjarrvarme, el och fiber

Fjéarrvérmeledningar finns dragna inom omradet och befintliga bostadshus ar anslutna till fjarrvirme
samt fibernét. Mojlighet finns till att ansluta ny bebyggelse till befintliga ledningar. Ledningarna for
fjarrvdarme och fiber passerar under Jonkopingsvagen och dérefter genom kvarteret, vilket behdver
sékras upp.

Elnétet behover forstarkas inom omradet och en transformatorstation behdver sikras, forslagsvis i
den norra dnden av planomrade.

FASTIGHETSRATTSLIGT

Marken inom foreslaget planomrade &r privatigd.

Kvarteret Alen bestar av tre bostadsfastigheter Alen 1, 2 och 4. Dessa tre fastigheter har tillgang till
tillhorande bilparkering och garage inom samfiélligheten Torsbo S:3. Samfilligheten behover
hanteras och marken regleras till bostider i samband med detaljplaneprocessen, likasd andra
fastighetsrattsliga fragor.

BETYDANDE MILJOPAVERKAN

Planomradet innefattar flertalet virden som uppréttandet av ny detaljplan behover ta hénsyn till,
integreras, och samnyttjas med. Det finns delar av &mnesomréden som i nulédget inte &r fullstédndigt
utredda, vilka utreds vidare i en planprocess. I nuldget finns ingen undersékning huruvida ny
detaljplan kan antas innebéra betydande miljopaverkan. Infor samrad kommer en undersékning om
betydande miljopaverkan genomforas vilken indikerar pa huruvida planforslaget kan medfora
betydande miljopaverkan. Om planforslaget kan antas medfora betydande miljopaverkan ska en
miljokonsekvensbeskrivning (MKB) tas fram.

GENOMFORANDEFRAGOR
Utredningsbehov

I enlighet med ovanstdende redogorelser anses foljande utredningar komma att krdvas for
framtagande av detaljplanen:

Utredningar

Sol- och skuggstudier
3D-volymstudie

Parkerings utredning
Bullerutredning
Fastighetsforteckning
Grundkarta

Dagvattenutredning

Geoteknisk undersékning
Miljéteknisk markundersékning

Utover ovan ndmnda utredningar kan det under processen bli aktuellt med ytterligare undersdkningar
som i nuldget inte gar att forutse. Genomforda utredning kan leda till behov av ytterligare utredningar
och tillkommande kostnader for genomforandet. Det hir underlaget innehéller inte heller kostnader
for utbyggnation av omradet med exempelvis VA eller gator.
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Forslag till process

Kommunen gor beddmningen att detaljplanen ska handldggas med utdkat forfarande. Detta eftersom
omrédet inte finns utpekat i Vaggeryds kommuns 6versiktsplan. Dérigenom handléggs planen enligt
direktiven i plan- och bygglagen (PBL 2010:900 5 kap) med utokat forfarande, vilket betyder att
planen efter genomfort samrad kommer att granskas under minst tre veckor. Samradet ska kungoras
och efter genomford granskning kan planen antas. Antagandebeslutet, och ddrmed detaljplanen, fér
laga kraft om det inte 6verklagas.

Planens preliminara tidplan

Arbetet med detaljplanen kan pébdrjas under andra kvartal 2022 och planforslaget berdknas kunna
antas tidigast under fjdrde kvartal 2023. Tidplanen forutsitter att inkomna synpunkter under
remisskeden eller nya forutséttningar under planprocessens géng inte fOranleder omfattande
revideringsarbete.

Sokande har i sin begdran om planbesked begirt yttrande fran Lénsstyrelsen angdende tdnkta
underlag som Lénsstyrelsen kommer att behdva for att yttra sig Gver planarbetet, enlighet PBL 5 kap.
5b § forsta stycket. Vaggeryds kommun gor en beddomning att inhdmta Lénsstyrelsens yttrande i
detta drende inte d4r nddvandigt. Ett sidant yttrande hade inte medfort planldggningen nagonting eller
resulterat i en annorlunda bedémning om planldggning.

Planens ekonomi
Framtagandet av detaljplanen och tillhérande utredningar ska bekostas av exploatéren.

Ett plankostnadsavtal ska tas fram efter att positivt planbesked beviljats och att detaljplaneuppdrag
har getts till kommunledningskontoret.

SLUTSATS

Den samlade bedomningen dr att fortdtning av aktuellt omrade for bostadsdndamal &r 1dmpligt att
prova i en planprocess och Kommunstyrelsens arbetsutskott foreslas inleda en planléggning samt att
ge kommunledningskontoret i uppdrag att ta fram en ny detaljplan for att mojliggora fortdtning av
bostadsbebyggelse inom fastigheten Alen 1 med flera i Vaggeryds titort, i enlighet med 5 kap. PBL.

I samband med detaljplaneldggning behover ett flertal fragor utredas for att sékerstilla lampligheten
med hénsyn till bland annat markforhallanden, markfororeningar samt dagvattenhantering. Positivt
planbesked innebér ingen garanti for genomforande avseende inskickat forslag. Omradets varden
och kvalitéer behover integreras i en ny detaljplan och féreslagen markanvéndning.

Behnam Sharo Torbjorn Akerblad

Stadsarkitekt Kanslichef/bitr. kommundirektor
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