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Slutsats

Ett planbesked dr ett kommunalt beslut som inte dr bindande och inte kan overklagas (Plan-
och bygglagen 2010:900, PBL 13 kap 2 §). Beslutet ska inte heller uppfattas som ett slutligt
stdllningstagande frdan kommunens sida.

Syftet med planbesked dr att alla som har for avsikt att genomfora en dtgdrd ska kunna fa ett
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snabbt och tydligt besked om huruvida kommunen tinker inleda ett planldggningsarbete eller inte

(PBL 5 kap 2,5 §S).



Ansokan

Sokande
PHL Fastigheter.

Fastighet
Fridhem 1. Vaggeryd.

Fastighetsagare

Vaggeryds kommun.

Syfte

Inskickad ansdkan syftar till att upprétta ny detaljplan for fastigheten Fridhem 1 for att mojliggora
byggnation av flerbostadshus med 110 lagenheter inom fastigheten Fridhem 1. Tillh6érande ansékan
har en forstudie bifogats (se figur 1) géllande utformning av bebyggelse och bostadsmiljé. I ansdkan
beskrivs att forslaget mdjliggor for blandade lagenhetsstorlekar. I forstudien presenteras ett forslag

pa tre punkthus om sex till sju vaningar i omradets norra del med en BTA pa cirka 2440-2899 m2.
Forslaget inkluderas &dven av tva radhuslidngor i vist samt 6st med om fem radhus per langa. Entrén till
omradet samt gardsomradet utgoérs av markparkering.

Inldmnat forslag till ny bebyggelse far endast betraktas som illustration om det som kan vara mojligt
att prova. Under planprocessen kommer utformning och gestaltning av ny bebyggelse 1 omridet att
utredas vidare.
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Fig. 1. Illustration frdan sékande.



Avgransning

Ett underlag for planbesked ar framtaget med beskrivning av projektet. Befintlig detaljplan

fran ar 1960 omfattar omradet samt befintlig detaljplan fran ar 1966 omfattar delar av omradet,
markanvandningen i dessa detaljplaner 6verensstimmer inte med ansokt planbesked. Befintlig
detaljplan fran ar 1960 foreslas dirmed delvis erséttas med ny i samband med planldggning avseende
fastigheten Fridhem 1. Planomradet omfattar cirka 1 hektar. S6der om ansdkt omrade finns tre
bostadsfastigheter, Gotastrand 1:10, Fridhem 2 samt Fridhem 3 (se figur 2), for vilka markanvindning
inte stimmer dverens med befintlig detaljplan. Planomradet foreslas dven inkludera dessa fastigheter i
framtagandet av en ny detaljplan.
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Fig. 2. Till héger, omrddets lokalisering i Vaggeryd. Till vinster, omrdde for planbesked samt forslag pd utokat
planomrdde (i vott) for inkludering av intilliggande bostadsfastigheter:

Bakgrund

2021-09-14 inkom anstkan om planbesked i syfte att uppritta ny detaljplan for att mojliggora
bostadsbebyggelse pa fastigheten Fridhem 1.

Sokande har dven inkommit med forslag till hur foreslaget planomrade kan utformas omfattande

110 ldgenheter. Omradets forutsittningar har i ett forsta skede undersokts, vilket presenteras i detta
underlag. Beslut om planuppdrag avser omradet som helhet markerat i figur 2. I en detaljplaneprocess
kommer omrédets lamplighet provas for bland annat bostadsdndamél och exploateringsgrad. Positivt
planbesked innebér ingen garanti for genomforande avseende inskickat forslag.

Tidigare stallningstagande

Oversiktsplan

Foreslaget planomrade finns utpekat i Vaggeryds kommuns dversiktsplan som fjarrvirmeomrade, i
ovrigt 4r planomréde inte utpekat i gillande dversiktsplan for bostadsindamal. Oversiktsplanen visar i
ovrigt pa den generella inriktningen att fortita inom Vaggeryds tatorter avseende bostadsdndamal.
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Fig. 3. Utdrag ur gdllande éversiktsplan fran 2012.

Detaljplan

Ansokt planomrade omfattas idag av detaljplanen Férslag till dndring av stadsplanen for kvarteret
Ankaret m.fl. i Vaggeryds koping 06-VAK-72 som fick laga kraft 1960. Befintlig detaljplan anger
bostadsdndamal samt hélso- och socialvardsidndamal. Ansokt omrade for planbesked omfattas av
markanvindning for hilso- och socialvardsdndamal.

Ur beskrivningen for géillande plan fran 1960 stéar foljande for detaljplanens norra del I den norra
delen finnes ett hem for barn med sdirskilda behov och omrddet kring detta har redovisats for hdlso-
och socialvdrd”. Ny foreslagen bostadsbebyggelse enligt ansokt planbesked innebér en dndring

av markanvindning inom planomradet varav en ny detaljplan behdver upprittas och ersitta del av
befintlig detaljplan.

Delar av fastigheten Fridhem 1 omfattas dven i nord och vistlig riktning av detaljplanen Férslag till
dndring av stadsplanen for kvarteret Rodingen m.m. A Torsbooomrddet i Vaggeryds koping 06-VAK-
116 som fick laga kraft 1966. Detaljplanen anger Vattenomrade ldngst med Linnarbacken samt Allméan
plats; park eller plantering.

Ny planldggning innebér att den nya detaljplanen ersitter del av géllande detaljplan. Befintlig
detaljplan for kvarteret Ankaret medger ej bostadsbebyggelse samt foreslagen byggnadshdjd som
beskrivs i tillhorande illustrationsplan och foreslas dirmed att erséttas av ny detaljplan.

I samband med att ny detaljplan uppréttas for Fridhem 1 bor de angridnsande fastigheterna Gotastrand
1:10, Gotastrand 1:2, Fridhem 2 samt Fridhem 3 (se figur 2) inkluderas da dagens markanvéndning
inte stimmer dverens med befintlig detaljplan. Del av befintlig detaljplan stimmer inte 6verens med
dagens markanvandning och upphévs déarmed.
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Fig. 4. Befintlig detaljplan fran dar 1960 Forslag till dndring av stadsplanen for kvarteret Ankaret mfl. i Vaggeryds koping
06-VAK-72.
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Fig. 5.  Befintlig detaljplan fiin dr 1966 Forslag till éndring av stadsplanen for kvarteret Rodingen m.m. A
Torsbooomradet i Vaggeryds koping 06-VAK-116.

Platsens forutsattningar
Mark och vegetation

Geologiska forutsdittningar

Planomradet bestar av isdlvssediment med en hog genomslépplighet. Omradet &r relativt plant
men sluttar norr samt vést mot Linnarbédcken. Omradet &r bebyggt med tre hus samt ett par
komplementbyggnader, forslaget till ett utokat planomrade omfattar dven tre fastigheter med



bostadshus. Omradet angransar i norr och vist till Linnarbdcken samt ett vatmarksomréde vilka
enligt Lansstyrelsens skyfallskartering riskeras att dversvimmas vid skyfall. En geoteknisk utredning
behover dirmed genomforas i1 planprocessen for att sékerstéilla planomradet for bostider.

Markticket

Planomradet bestar till storre del av bebyggd mark med hardgjorda ytor, grasmattor, planteringar
och trdd. Angransande till planomradet i norr och vist gar Linnarbdcken samt Linnarkilen med ett
vatmarksomrade.

Naturvarden

Rodlistade arter

Inga rodlistade arter forkommer inom planomradet, dock har i nirhet till féreslaget planomrade
flertalet fagelarter observerats vilket vittnar om ett rikt fagelliv. Observationerna har framst gjorts i och
i ndrheten till det intilliggande vatmarksomradet. En fagelinventering behover ddrmed genomforas.

Biotopskydd
Ingen biotopsskyddad struktur dr patriffad.

Skyddsvirda trid

Inga skyddsvérda trdd har patriffats inom omréadet. Tridd inom omrédet kan dock vara av hogt
skyddsvirde genom att bedriva reglerande ekosystemtjanster i upptagning av vatten samt agera
temperatursdnkande.

Behov av ytterligare inventering

En naturvérdesinventering behover genomforas i samband med framtagande av ny detaljplan for att
exempelvis kartldgga eventuella rodlistade arter, nyckelfaktorer eller biotopskyddade strukturer i
angriansande gronomrade i Linnarviken.

Gron infrastruktur och Ekosystemtjanster

Gronstrukturplan

I Gronstrukturplanen for Vaggeryds kommun framgar att Linnarkilen som angrinsar diktan samt utgdr
en del av fastigheten Fridhem 1 ska sparas och stérkas. Linnarkilen utgors av vatmark, Linnarbacken
och Linnarsjon/parken och har en stor positiv klimatanpassningseffekt pa intilliggande omraden
samt utgdr ett ssmmanhéngande gronstrak genom samhallet. I gronstrukturplanens underlagsrapport
6 omnamns vikten med att bevara vatmarker, dels for dess riskreducerande infrastruktur i
omhéndertagande av dagvatten men dven klimatanpassning, dir vatmarken har en tydlig kylande
effekt pa skola och bostidder i omradet. Vatmarken har en vattenhushallande och flédesreglerande
egenskap och ér anpassad for att samla upp samt reglera vattenfloden och agerar som en naturlig
dagvattenhanterare. | underlagsrapport 7 lyfts &dven att tatortsnira vdtmarker, som Linnarkilen, har
hoga reglerande och/eller biologiska virden, stodhabitat samt att Linnarkilen &r en av tatortens
viktigaste gronkilar. Ekosystemtjénster som gynnas av att bevara och stirka Linnarkilen ar hilsa,
sinnlig upplevelse, skydd mot extremt vader, klimatanpassning, luftrening, vattenrening, livsmiljo,
ekologiskt samspel och habitat



ESTER

En tidig analys kring omradets tillgang till ekosystemstjénster har genomforts genom verktyget
ESTER. Verktyg dr framtaget av Boverket och kan anvéndas for att kartldgga ekosystemtjénster i
detaljplanesammanhang. Analysen har utgatt ifran att foreslaget planomrade som helhet exploateras
utifran det skissforslag som inkom med ansdkan och visar tillgdngen pé ekosystemtjénster i nuldget
och tillgdngen pé ekosystemtjénster efter exploatering, vilket presenteras i figur 6. I analysen har
omradet utdkats till att &ven omfatta Linnarkilen. Anledning till detta &r att en exploatering som
inskicka ansokan foreslar kommer med stor sannolikhet att paverka det vatmarksomrade och
gronomrade som gar diktan planomrédet.

I nuldget utgors Fridhem 1 av cirka 25% bebyggd/hardgjord yta, 6vrig mark bestér av grésytor och
16vtrad. Intill planomrédes angrénsar Linnarbédcken och vatmarksomrade i Linnarkilen med ett storre
gronomrade. Sammanfattningsvis kan ségas att dd omradet, med Linnarkilen inkluderat, i nulédget
bestér av en stor del mark som inte &r exploaterad samt bestar av en variationsrik marktyp, visar
verktyget pa en paverkansgrad som klassas som mycket negativ avseende flertalet kategorier rérande
ekosystemtjénster. Planldggning behdver ddrmed integreras med ekosystemtjanster for att uppna en
héllbar samhéllsplanering.

Alternativ 1

Tillgang (%)

I Grattis! Projektet har tillfort ekosystemtjinster! 0j d3, har har ekosystemtjdnster forsvunnit...
[1Viarde efter negativ (eller ingen) paverkan [ Ekosystemtjinsten hade matt bra av att forstirkas
——Sa hdr mycket kommer att finnas efter kompensation — =53 har mycket fanns innan projektet

Fig. 6. Figuren visar tillgangen pd ekosystemtjdnster idag (gratt omrdde) och tillgangen efter exploatering av omrddet

enligt alternativ 1. Kompensationsatgdrder har inte tagits i beaktning.

Figur 6 visar pa hur tillgdngen till ekosystemtjanster paverkas av exploatering. Analysen har

utgétt ifran att foreslaget planomrade som helhet exploateras vilket innebér att en férdndrad
exploateringsgrad skulle pavisa ett annorlunda resultat. Streckad linje i figur visar pa tillgang

i nuldget och rott streck visar pa tillgdng efter exploatering. Analysen visar pa en preliminir
paverkan och behover i samband med planldggning uppdateras under processen for att bedoma
paverkan pa ekosystemtjdnster. Resultatet blir sdledes mer tillforlitligt dd en foreslagen struktur och
exploateringsgrad finns framtagen.



Infrastruktur

Omradet &r lokaliserat i centrala delarna av Vaggeryd och ligger i anslutning till befintlig vig- samt
gang- och cykelviag. Omradet lokalisering medfor en direkt koppling till befintlig gdng- och cykelvig
langs med Jonkopingsvégen och vidare kopplingar genom Vaggeryds géng- och cykelvigsnit.

Omradet ansluter till Jonkdpingsvéigen via Skogsvigen vilken édr den befintliga infarten till
planomrédet. Via Jonkdpingsvigen som ér beldgen dikt an planomradet nas Europavég 4 och vidare
Virnamo i sdder och Jonkdping i norr, vilka nas inom cirka 30 minuter med utgdngspunkt fran
planomradet. Samtliga végar i anslutning till omradet har kommunalt huvudmannaskap.

Cirka 200 meter norr om planomradet finns befintlig busstation med ldnsbuss- 500 (Varnamo-
Jonkoping), 133 (Torsvik - Vaggeryd — Varnamo) samt 136 (Hestra - Gnosjo - Vaggeryd). Lansbuss
133 och 136 stannar dven cirka 80 meter st om planomradet. Vaggeryds station ligger cirka 600 meter
sydost om planomradet med tdg- och bussforbindelser.

En trafikmédtning genomfordes for Jonkopingsvégen ar 2019 infor planprogrammet for Y ggen, denna
mitning skedde cirka 80 meter frdn planomrédet. I Mitningen framgar Arsdygnstrafiken (ADT) till
5273 fordon/dygn. Den genomsnittliga trafikméngden per timme &r berdknad till 600 och antalet
fordon i kategorin tung trafik dr 1938 stycken per dygn.

Gata

Gang- och cykelvidg

Busshallplats

-~ ~

Fig. 7. Befintlig infrastruktur

In- och utfart till planomradet behdver utredas vidare i planprocessen med mojlighet till att ansluta
direkt till Jonkopingsvagen dé Skogsvigen bedoms bli hogre belastad som infartsvéag till planomrédet



samt en breddning kravs for att hantera dkad trafik till och fran foreslagen bebyggelse.

Parkering

Parkeringssituationen behover utredas och provas for att sékerstélla behovet utifran exploateringen
med utgangspunkt i att parkering sker inom fastigheten. I Vaggeryds kommuns dagvattenstrategi krévs
aven att oljeavskiljare anldggs vid storre parkeringsplatser, ndgot som behover beaktas i planarbetet.

Riksintressen

Planomradet ligger inom riksintresse for Forsvarsmaktens paverkansomrade for omrdde med sérskilt
behov av hinderfrihet, foreslagen exploatering antas inte paverka riksintresset.

Manniskors halsa och sakerhet

Inom planomrédet har det bedrivits tandvard under en léngre tid vilket medfor att kvicksilver kan
forekomma i ledningar och eventuellt mark. For att sékerstilla planomradets lamplighet for bostader
behdver en utredning kring eventuella fororeningar av kvicksilver genomforas vidare i planprocessen.

Vigbuller fran Jonkdpingsvigen bedoms initialt inte dverstiga riktvdrdena och paverka mojligheterna
for bostadsdndamal men behover utredas vidare i planprocessen.

Strandskydd

Inget strandskydd foreligger inom omrédet.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Vaggeryds kommun &r ansvarig for vatten- och avloppsanlaggningar med tillhérande ledningar inom
tatorterna i kommunen. Planomradet ligger inom verksamhetsomradet for kommunalt VA. Omradet
anses kunna anslutas till det kommunala VA-nitet. Dricksvattentrycket behdver vidare utredas for
omréadet. Genom planomradet gar en huvudvattenledning i planomradets s6dra samt ostra del.

Dagvattenhantering

I dagsldget omges omradet i vést och norr av vatmark och Linnarbdcken vilket kan agera som ett
naturligt omhéndertagande av dagvatten. Planomréadets 0stra och norra del och omréadet vid och kring
befintlig vatmark riskeras dven att dversvimmas vid skyfall, enligt Lansstyrelsens skyfallskartering.
Den exploateringsgrad som inkom med ansdkan kommer tillféra en betydligt storre andel hardgjord
yta inom planomradet varav vatmarken kommer bli hogre belastad varav dagvattenhanteringen
behover utredas vidare i planprocessen. Ny detaljplan behover utreda forutséttningarna for

att omhénderta dagvatten genom exempelvis infiltrationsanlédggningar, fordréjningsdammar,
oversilningsytor (gronytor).

En dagvattenutredning behdver genomforas for att sdkerstélla omhéndertagandet av dagvatten, samt
sakerstélla planerad bebyggelse.

Energi, fjarrvarme, el, tele, fiber

Inom planomradet finns fjarrvirmeldning fiberledning. Ledningarna stécker sig i en nord-sydlig
riktning. Fjarrvirmeledningen forser Torsbo, norr om omradet, och behdver sékras i detaljplanen.
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Mojlighet finns till att ansluta ny bebyggelse till befintliga ledningar, transformatorstation behdver
sékras inom planomrédet.

Fastighetsrattsligt

Marken i planomradet dr delvis kommunégd, i det forslagna utdkade planomradet ingér tre privata
bostadsfastigheter. Diktan Fridhem 1 finns samfélligheten Torsbo S:1 som stracker sig Linnarparken
och vidare langst med planomrédet till Hjortsjon. Inom planomrédet finns servitut for ledningar

Betydande miljopaverkan

Planomrédet innefattar flertalet virden som upprittandet av ny detaljplan behover ta hansyn till,
integreras, och samnyttjas med. Det finns delar av &mnesomraden som i nuldget inte ar fullstandigt
utredda, vilka utreds vidare i en planprocess. I nuldget finns ingen undersékning huruvida ny
detaljplan kan antas innebéra betydande miljopaverkan. Infor samrad kommer en undersdkning
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.

Genomforande

Utredningsbehov

Utifran ovanstaende beskrivningar anses bland annat f6ljande utredningar kunna behovas for
framtagandet av detaljplanen. Ungefarlig kostnad &r en uppskattning i grova drag. Namnda utredningar
ar svara att kostnadsuppskatta.

Utredning Ungefirlig kostnad
Dagvattenutredning Ej uppskattad
Naturvirdesinventering Ej uppskattad
Geoteknisk utredning Ej uppskattad
Fororeningar Ej uppskattad
Fastighetsforteckning Ca 10 000 kr
Grundkarta Ca 10 000 kr

Utdver ovan ndmnda utredningar kan det under processen bli aktuellt med ytterligare undersokningar
som i dagslédget inte gar att forutse. Genomforda utredning kan leda till behov av ytterligare
utredningar och tillkommande kostnader for genomférandet.

Detta underlag innehéller inte kostnader for utbyggnation av omradet med t.ex. VA eller gator, inte
heller intdkter. Under granskningsskedet kommer ekonomiska kalkyler paborjas for genomforandet av

omradet.

Forslag till process och tidplan

Kommunen gér beddmningen att detaljplanen ska handlaggas med utokat forfarande. Detta eftersom
omradet inte finns utpekat i Vaggeryd kommun Oversiktsplan for bostadsindamal. Planen handliggs
enligt reglerna i plan- och bygglagen (PBL 2010:900 5 kap) med utokat forfarande. Det betyder att
planen efter genomfort samrdd kommer att granskas under minst tre veckor. Samradet ska kungdras
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och efter genomford granskning kan planen antas. Antagandebeslutet och dar med detaljplanen far
laga kraft om det inte 6verklagas.

Arbetet med detaljplanen forvintas paborjas under varen 2022 och berédknas vara klar tidigast hosten
2023.

Slutsats

Den samlade beddmningen ér att bostadsdndamal &r ldmpligt att prova i en planprocess

och att kommunstyrelsens arbetsutskott foreslés att inleda en planldggning samt att ge
kommunledningskontoret i uppdrag att ta fram ny detaljplan for att mojliggdra for bostadsbebyggelse i
form av bostadsldgenheter och radhus inom fastigheten Fridhem 1 med flera i Vaggeryds tétort, enligt
5 kap. PBL. I samband med detaljplanelaggning behover ett flertal frdgor utredas for att sdkerstilla
lampligheten med hénsyn till bland annat naturvérden, ekosystemtjénster, samt dagvattenhantering.
Positivt planbesked innebér ingen garanti for genomforande avseende inskickat forslag. Omradets
vérden och kvalitéer behdver integreras i ny detaljplan och foreslagen markanvéndning.
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