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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 ar att alla som har for avsikt att genomfora en atgérd ska kunna fa ett snabbt och tydligt
besked om huruvida kommunen ténker inleda ett planlaggningsarbete eller inte (PBL 5 kap 2, 5 §8).



Ansdkan

Sokande
Categi Home AB

Fastighet

Sparven 3 och Lérkan 9

Fastighetsagare
Categi Property AB respektive L.T.K Projektutveckling AB

Syfte
Ansokan syftar till att uppfora 11-13 bostadsréattslagenheter inom respektive fastighet.

Avgransning

Ansokt omrade omfattar fastigheterna Sparven 3 och Larkan 9.

Larkan 9

Sparven 3

Figur 1: Potentlella planomréaden.

Fastigheterna foreslas planlaggas var for sig i tva respektive nya detaljplaner. Foreslagna planomraden
omfattar fastigheterna Sparven 3 och Larkan 9, enligt bldmarkerat omrade i bild ovan. Planomradenas
utbredning behdver utredas vidare i en planprocess och forslaget kan darmed forandras.

Nya detaljplaner foreslas for att uppna tydlighetkravet enligt plan- och bygglagen, avseende reglering
av bebyggelsen och for att battre kunna anpassa detaljplanerna utefter dagens utformning och
forutsattningar. Genom planprocess provas lampligheten for bebyggelse enligt Plan- och bygglagen
(2010:900).



Bakgrund

Ansdkan om planbesked inkom 2020-10-21 och syftar till att &ndra befintliga detaljplaner for att
mojliggora for byggnation av bostadsrattslagenheter. Byggnation i 3 vaningar foreslas dar solceller
uppfors pa taken och anslutning gors till fjarrvarme. Varje parkering utrustas med elbilsladdare och
motorvarmare. Cykelforrad med el-laddning fér moped och elcyklar planeras anordnas.

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

Berdrda fastigheter visas genom svart markering i bilden nedan. Fastigheterna ar inte utpekade i
Vaggeryds kommuns 6versiktsplan. | narhet till fastigheten Larkan 9 &r den kommunala kulturmiljon
Kv. Staren utpekad i 6versiktsplanen. | narhet till fastigheten Sparven 3 ar fastigheterna Larkan 2 och
3 utpekade i 6versiktsplanen for bostadsandamal.

larkan 2'ocg 3 '\ Kv. Starep

Figur 2: Utdrag ur Vaggeryds kommuns &versiktsplan.



Detaljplan

For fastigheten Sparven 3 galler stadsplan for Vaggeryds municipalsamhélle, Laga kraft 1916-07-28.
Planen reglerar bostadsbebyggelse i tva vaningar, bredvid vindsvaning.

Figur 3: Utdrag ur gallande detaljplan. Sparven 3 inom bla linje.

For fastigheten Larkan 9 galler Forslag till &ndring av stadsplanen for Kv. Larkan, Hoken, Vaggeryds
koping, Laga kraft 1952-12-19. Planen reglerar bostadsbebyggelse i hogst tva vaningar med fristaende
byggnadssétt.

Figur 4: Utdrag ur gallandé plan. Larkan 9 inom bla linje.

Nya detaljplaner ersatter befintligt gallande detaljplaner for fastigheterna.



Platsens forutsattningar
Lokalisering, mark och vegetation

Fastigheterna ligger utmed JonkGpingsvagen i Vaggeryds tatort, cirka 700 meter fran centrum och
stationsomradet i Vaggeryds tatort. Sparven 3 ar bebyggd med ett 1,5-planhus och Léarkan 9 ar
obebyggd bestdende av grasmark. fastigheterna har fa héjdskillnader och bestar av isalvssediment,
sand dar genomslappligheten bedéms som hdg. . Uppskattat jorddjup ligger mellan 20-30 meter for
Sparven 3, respektive 10-20 meter for Léarkan 9.

Naturvarden

Det finns inga kanda registrerade naturvarden.

Ekosystemtjanster

En analys av ekosystemtjanster i relation till planerad bebyggelse har genomforts med Boverkets
verktyg ESTER.

Larkan 9 bestar av en grasyta med sannolikt l1ag biologisk mangfald. Fastigheten utgor stodhabitat for
grasmark, vilket paverkas av byggnation. Reglerande ekosystemtjanster kan starkas genom uppférande
av vegetation sasom trad och buskar for varme- och luftreglering. Omhandertagande av dagvatten ska i
forsta hand tas om hand lokalt inom fastigheten. Anordnas exempelvis odlingslador skapas forsérjande
ekosystemtjanster. Kulturella ekosystemtjanster starks for platsen da méjlighet till utevistelse skapas
for boende. Narhet till omradet kring Hjortsjon &r positivt for boende.
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I Grattis! Projektet har tillfért ekosystemtjanster! 0j da, hér har ekosystemtjanster forsvunnit...
[1Varde efter negativ (eller ingen) paverkan [ Ekosystemtjdnsten hade matt bra av att férstérkas

——S3 har mycket kommer att finnas efter kompensation — =Sa har mycket fanns innan projektet

Figur 5: ESTER, Léarkan 9.

Planerad bebyggelse bedéms minska stodjande ekosystemtjanster. Det finns potential att starka
reglerande, forsérjande och kulturella ekosystemtjénster.



Sparven 3 &r bebyggd med bostadshus och det finns stérre trad, vilka ar av vikt att bevara avseende
mojlighet till reglerande ekosystemtjanster, sdsom luft- och varmereglering. Anordnas exempelvis
odlingslador skapas forsorjande ekosystemtjanster. Kulturella ekosystemtjanster starks for platsen da
mojlighet till utevistelse skapas for boende. Narhet till omradet kring Hjortsjon &r positivt for boende.

Alternativ1
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B Grattis! Projektet har tillfort ekosystemtjanster! 0j da, har har ekosystemtjanster forsvunnit...
[ Vérde efter negativ (eller ingen) paverkan [ Ekosystemtjdnsten hade matt bra av att forstarkas

——5a har mycket kommer att finnas efter kompensation — =5a hér mycket fanns innan projektet

Figur 6: ESTER, Sparven 3.

Planerad bebyggelse bedéms minska stodjande ekosystemtjanster. Det finns potential att starka
reglerande, forsorjande och kulturella ekosystemtjénster.

Infrastruktur

Sparven 3 anslut idag via strandvégen. Larkan 9 ar obebyggd men anslutningsmojlighet finns fran
Korpgatan, vilket ansdkan syftar till. Lamplig och trafikséker anslutning och utformning av
parkeringslosningar behdver utredas vidare i planprocessen.

Riksintressen

Fastigheterna ligger inom riksintresseomrade avseende paverkansomrade Skillingaryds skjutfalt —
omrade med sarskilt behov av hinderfrihet. Inom paverkansomradet bedéms objekt hdgre an 45 meter
utgora risk att paverka riksintresset. Bebyggelse kommer regleras till 1agre hojd och kommer inte
paverka riksintresset.

Kulturmiljo

Pa fastigheten Lérkan 9 finns tva objekt registrerade i Riksantikvarieambetets fornsok. Objekten &r en
vaghallningssten och en milstolpe, bada med antikvarisk bedémning som fornlamningar. Objekten
skyddas genom kultumiljélagen. Ny bebyggelse behover ta hansyn till fornlamningarna sa att de inte
skadas. Det bor vara ett minsta avstand om 5-10 meter till bebyggelse. Inga ytterligare arkeologiska
undersokningar bedéms behdvas for framtagande av detaljplan, enligt avstdmning med Lé&nsstyrelsen.
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Kvarteret Staren, strax ¢ster om larkan 9 &r utpekad som kommunal kulturmiljé i éversiktsplanen.
Kvarteret beskrivs vidare i kulturhistorisk utredning for Vaggeryds kommun fran 1988. Kvarteret
bestar av 6 huskroppar i 3 vaningar, uppforda i borjan pa 1950-talet. Byggnaderna har en for
tidpunkten for uppforandet, karaktaristisk utformning med putsad eller tegelklddd betongstomme och
tegelbelagda sadeltak. Planldggning och ny bebyggelse behdver bedémas i relation till kulturmiljon i
planprocessen.

Strandskydd

Sparven 3 ligger inom strandskyddat omrade. Strandskydd kan upphavas genom detaljplan, genom
provning enligt 7 kap. 18c- 18g §8 Miljébalken.

Manniskors halsa och sakerhet

Pa fastigheterna Staren 6 och 7, vilka ligger strax dster om Larkan 9, har det tidigare funnits en
avfallsdeponi dar hushalls-, tradgards-, industri- och farligt avfall har deponerats. En MIFO fas 1-
undersoking har gjorts. Enligt undersokningen ar det sannolikt att &mnen sasom tungmetaller (bly,
kadmium, koppar etc.), PCB, PAH har funnits i deponin. Enligt MIFO 1 bedéms deponin tillhéra
kategorin mycket hog farlighet, med bakgrund i sannolika fororeningar. Vidare beskriver
undersoékningen att spridningsforutsattningar for eventuella fororeningar ar mycket stora. Objektet har
tillforts riskklass 1, mycket stor risk i EBH-stddet.

Pa fastigheterna Larkan 2 och 3 finns drivmedelsstation, vilken inte &r riskklassad i EBH-stodet. Da
drivmedelsstationen ligger i ndrhet till Sparven 3 kan foérorening av drivmedel spridits till Sparven 3.

| kvarteret Oden, norddst om fastigheterna finns ett objekt med riskklass 2 i EBH-stddet. Klorerade
I6sningsmedel har anvants. Eventuell paverkan fran objektet pa fastigheterna behéver vidare
undersokas.

Det bedoms finnas behov av milj6tekniska markundersokningar for att skerstalla fastigheternas
lamplighet for bostadsandamal, med avseende pa ovannamnda objekt i EBH-stodet. En
markunderstkning enligt MIFO fas 2 ska genomforas for kvarteret Staren, avseende tidigare deponi.
Beroende pa undersokningens utfall kan bedémningen kring behovet av milj6tekniska
markundersokning for fastigheterna Sparven 3 och Lérkan 9 forandras.

Fastigheterna ligger utmed Jonkopingsvagen och végbuller behdver beaktas i en planprocess. Det
finns bestéllning pa méatning av trafikfloden, vilka kan anvéandas for att bedoma buller fran vagtrafiken
genom berakningar. Overstigs riktvarden for vagbuller kan det bli aktuellt att utforma bebyggelse s&
att tyst sida uppstar. Buller behéver utredas vidare och beroende pa vad bullerberdkning ger kan en
bullerutredning behtva goras.

Sparven 3 ligger i narhet till befintlig drivmedelsstation. Relevanta skyddsavstand mellan
drivmedelsstation och bostader behdver vidare utredas i planprocessen, liksom behoven for
bostadsbebyggelsens utformning. Enligt MSB:s handbok for hantering av brandfarliga gaser och
vatskor pa bensinstation (2015), anges ett godtagbart avstand till bostader pa 25 meter. En riskanalys
behdver goras i planprocessen, eventuellt utford av 1dmplig konsultkompetens.



Vatten och avlopp

Vaggeryds kommun &r ansvarig for vatten- och avloppsanlédggningar med tillhérande ledningar inom
tatorterna i kommunen. Det finns vatten och avlopp i anslutning till omradet vilka ny bebyggelse kan
anslutas till. Beroende pa omfattning av byggnation kan det bli aktuellt att forstarka dimensioneringen
till omradena.

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. Nya detaljplaner ska i forsta
hand verka for lokalt omhéndertagande av dagvatten och framja majligheter till sa stora
genomslappliga ytor som méjligt.

Pa fastigheten Larkan 9 finns en sanka vilken riskerar att dversvammas vid skyfall, enligt
skyfallskarteringen. Fyllnad kan goras sa att mark dar byggnation ar aktuell ligger minst en halvmeter
over gatans hojdlage, vilket ar rekommendation. Paverkan pa dagvattenhanteringen inom och utanfor
planomradet saval for avrinningsomradet behdver beaktas vid planlaggning.

Energi, fjarrvarme, el, tele, fiber

Ny bebyggelse pa fastigheterna kan anslutas till fiber och el, vilket finns forberett i omradet. Elnatet
kan behéva dimensioneras upp. Anslutning till fjarrvarme ar mojligt om intresse finns.

Fastighetsrattsligt

Fastigheten Larkan 9 omfattas av bestdmmelse om tomtindelning, vilken numer géller som
planbestammelse i gallande detaljplan. Da ny detaljplan ersatter befintlig detaljplan upphévs
bestdammelse om tomtindelning for fastigheten. Om det kan bli aktuellt med fastighetsreglering med
intilliggande fastigheter inom kvarteret behdver tomtindelningsbestdmmelser for dessa fastigheter
upphévas, for att skapa forutsattning for fastighetsreglering.

Fastigheten Sparven 3 omfattas inte av bestdimmelse om tomtindelning. Om det kan bli aktuellt med
fastighetsreglering med intilliggande fastigheter inom kvarteret behdver tomtindelningsbestdammelser
for dessa fastigheter upphévas, for att skapa forutsattning for fastighetsreglering.

Inga avtal, servitut eller Ovriga rattigheter ar i nulaget kanda for fastigheterna.

Ovrigt

Barn- och utbildningsférvaltningen férde vid uppstartsmotet fram behovet av att 16sa lokaler for skola
innan expansion av nya bostadsomraden kan ske i Vaggeryd. Det bedoms i dagslaget inte kunna ga att
svara upp med skollokaler gentemot en expansion av nya bostader.



Upprattande av detaljplan
Utredningsbehov

Utifran ovanstaende beskrivningar anses bland annat foljande utredningar kréavas for framtagande av
detaljplaner.

Utredning Beddms i nulaget Ungefarlig kostnad
relevant for fastighet

Miljoteknisk markundersékning Sparven 3, Lérkan 9 Ca 80 000 kr
Bullerutredning Sparven 3, Larkan 9 Ca 40 000 kr
Fastighetsforteckning Sparven 3, Léarkan 9 Ca 10 000 kr
Grundkarta Sparven 3, Larkan 9 Ca 10 000 kr
Riskanalys Sparven 3 Ej uppskattad
Totalt Ca 140 000 kr

Uppskattad kostnad for riskanalys finns inte redovisad. Utéver 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 genomforandet av detaljplanen.

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

Forslag till process och tidplan

Kommunen gér bedémningen att detaljplanerna ska handlaggas med standardforfarande. Planlaggning
enligt ansdkan innebér en fortatning av tatorten, vilket stimmer éverens med oversiktsplanens
strategier for tatorter. Omradena bedoms dartill inte vara av betydande intresse for allmanheten eller i
ovrigt av stor betydelse och bedoms inte innebara betydande miljopaverkan. Planen handlaggs enligt
reglerna i plan- och bygglagen (PBL 2010:900 5 kap) med standardférfarande. Det betyder att planen
efter genomfort samrad kommer att granskas under minst tva veckor. Efter genomford granskning kan
planen antas. Antagandebeslutet och darmed detaljplanen far laga kraft om den inte dverklagas.

Arbetet med respektive detaljplan forvantas kunna pabdrjas under andra kvartalet 2021 och berdknas
ta cirka 1,5 ar.

Slutsats

Den samlade bedémningen &r att bostadsandamal ar lampligt att préva i en planprocess och
Kommunstyrelsens arbetsutskott foreslas besluta om positivt planbesked. | samband med
detaljplanelaggning behover ett flertal fragor utredas for att sakerstélla lampligheten med hansyn till
bland annat eventuell férorening och bullerpaverkan fran vagtrafik. Positivt planbesked innebéar ingen
garanti for genomférande i enlighet med inskickad ansokan.
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