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1. Detaljplanens syfte

1.1 Syfte

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora for bostader pa del av fastigheten Norrby 3:1 samt
att tillskapa tomtmark till boende pa fastigheten Gardet 1.

2. Plandata

2.1 Forfarande

Detaljplaneférslaget handlaggs med standardforfarande da forslaget ar forenligt med
kommunens oversiktsplan, inte bedoms medfora betydande miljopaverkan eller vara av
betydande intresse for allmanheten.

2.2 Planomradet

Planomradet ligger i stadsdelen Mellangarden, strax utanfor Vetlanda centrum. Omradet
avgransas i norr av kvarteret Angen, i vdster av skog och kvarteret Gardet samt i séder och
Oster av befintlig gang- och cykelvag. Planomradet &r cirka 1,2 hektar. Omradet ligger inom
fastigheten Norrby 3:1, vilken dgs av kommunen. | dagslaget finns ett enklare
utegym/hinderbana pa platsen.
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Figur 1 visar blatt planomrdde i Vetlanda.

3. Beskrivning av detaljplanen

3.1 Bakgrund och huvuddrag

Planomréadet finns utpekat i férdjupad dversiktsplan fér Vetlanda téatort fran 2020 (FOP), dar
det beddms att cirka 20 bostdder kan uppféras. FOP ger rekommendationer om att hélla
tillkommande bebyggelse 1ag samt bevara befintliga gang- och cykelstrak. Kommunen har
behov av att tillskapa senior- och LSS-bostader, varfor omradet provas for bostadsbebyggelse.
Seniorbostdder ar vanliga privatbostader for personer dver en viss alder, vanligen 55 ar.
Bostaderna ska vara utformade efter de adldres behov av tillganglighet och innebar ofta en
6kad mojlighet till gemenskap. Vilken aldersgrupp tillkommande bostader riktar sig mot ar
inget detaljplanen kan styra, men intentionen ar att tillskapa attraktiva seniorbostader
eftersom det rader brist pa det i kommunen. Vidare har 6nskemal har kommit in fran
angransande fastighetsagare att mojliggora for tomtmark till boende pa Gardet 1. Befintligt
utegym/hinderbana kommer behdva flyttas.



Kvarndammen

Figur 2 lllustration fér hur omrddet kan utformas och hur byggrdtterna kan utnyttjas. Bilden dr endast en illustration
och inte bindnade, flera alternativa utformnignar ér méjliga inom omrddet.

3.2 Allman plats

Detaljplanen innehaller allman plats med bestammelserna NATUR, GATA;, P-PLATS och
GCVAG, vilka star for naturmark, lokalgata, parkeringsplats samt gang- och cykelvig.
Bestammelse om GCVAG planliggs éver befintliga gdng- och cykelvigar. Regleringen syftar till
att sakerstalla vagarnas fortsatta funktion. For att mojliggdra angodring till sodra delen av
planomradet planeras Norrvagen forlangas soderut. Ytan som kravs for det planldaggs som
GATA;. Forlangningen av Norrvagen kommer laggas langs med befintlig gdng- och cykelvag. Ny
vag avslutas med vandplats. Parkeringsplatserna planlaggs for att moéjliggéra besdksparkering
till omradet. Bland annat har lekplatsen 6ster om planomradet bedémts ha behov av
parkeringsplatser.

For att skapa kontakt mellan allmén gang- och cykelvag och skogen strax nordvast om
planomradet planldggs omradet som gransar mot kvarteret Angen fér naturmark.
Naturmarkens yta breddas gradvis ju narmre skogen den gar. | sédra delen av planomradet
regleras marken ocksa med naturmark. Har fungerar den som en separering mellan befintlig
gang- och cykelvag och tillkommande kvartersmark. Bredden pa naturmarken mojliggor for
tradplantering och fordrojning av dagvatten.
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3.2.1 Huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman fér allménna platser.

3.3 Kvartersmark

Storre delen av planomradet regleras med anvandningen B — bostdder. Regleringen skapar
forutsattningar for bostadsbebyggelse som kan tillgodose de behov kommunen identifierat.
Anvandningen omfattar bostadsbebyggelse och bostadskomplement. Bostader med ett visst
vardinslag kan inga i anvandningen, beroende pa hur stort vardinslaget ar och hur stor
omgivningspaverkan kan forvantas bli. Exempelvis kan vardinslaget férédldraliknande omsorg
rymmas inom anvandningen B, vilket innebar att boende enligt LSS ryms. Kvartersmarken
regleras med bestdmmelser om hdjd pa byggnadsverk, utnyttjandegrad samt placering.
Foreslagen kvartersmark maojliggor for drygt 20 bostader. Regleringen mojliggor for tomtmark
till Gardet 1.

3.3.1 Gestaltning

Tillkommande bebyggelse sker i relativt kanslig miljo, da planomradet gransar mot tre
omraden med héga kulturhistoriska varden. Till norr ligger kvarteren Akern och Angen med
villor som ar utformade med sadeltak och gavelsidor vinda mot planomradet. Resultatet blir
ett karaktaristiskt spetsigt taklandskap. Aven kvarteret Gardet, med ldgenhetshus i en till tva
vaningar, ar utformade med sadeltak, om dn betydligt flackare. Kvarteren har valdigt
tidstypiska karaktarer, vilket innebar att tillkommande bebyggelse bor spegla nutida arkitektur
och ge ett samtida uttryck. Med ett samtida uttryck i tilkommande bebyggelse kan 6vriga
kvarter sarskiljas ytterligare och mojligheten att utldsa arsringar i bebyggelsen forstarks. Dartill
bor tillkommande bebyggelse utformas med sadeltak som speglar omkringliggande
bebyggelse. Gavelsidor kan med fordel vandas mot Kvarndammen.

3.3.2 Parkering

Antal parkeringsplatser for cyklar och bilar ska 6verensstimma med kommunens
parkeringsnorm. Krav pa antal stélls utifran bruttoarea fér bebyggelse i omradet. For
exploatorer som vill bidra aktivt med atgarder som stimulerar ett mer hallbart resande och
darmed bidrar till ett minskat bilparkeringsbehov, finns mojligheter att sdnka parkeringstalet
for bostader enligt parkeringsnormens fordefinierade reduktionsfaktorer.

3.4 Genomforandetid

Detaljplanens genomforandetid ar 15 ar fran den dag detaljplanen vunnit laga kraft. Under
genomforandetiden far planen inte andras, ersattas eller upphavas mot berérda
fastighetsagares vilja. Det finns dock vissa undantag, exempelvis far en detaljplan dndras om
det framkommer nya forhallanden som &r av stor allmén vikt, vilka inte kunnat férutses vid
planldaggningen.
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4. Motiv till detaljplanens regleringar

4.1 Anvandningsbesta

Beteckning

GATA

mmelser

Bestammelse

Gata

Motiv till reglering

Moijliggor for att Norrvagen
forlangs langs med befintlig
cykelvag i 6stra delen av
planomradet. Sakerstaller
anslutning till nya bostader.

GCVAG

Gang- och cykelvag

Sakerstaller befintliga gang-
och cykelvagar.

P-PLATS

Parkering

Parkering planlaggs langs
Norrvagen for att mojliggora
besoksparkering till omradet.

NATUR

Natur

Naturmark planlaggs vid
gransen mellan befintlig
bebyggelse i norr samt som
avgransning mellan
tillkommande bebyggelse
och gang- och cykelvag.
Ytorna sakerstaller tillgang
till skog nordvast om
planomradet samt mojliggor
for plantering av trad och
buskar. Naturmarken
mojliggor ocksa for
fordrojning av dagvatten.

Bostader

Syftet med planlaggning ar
att mojliggora for bostader
och tomtmark.
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4.2 Egenskapsbestammelser

Beteckning

Bestammelse

Motiv till reglering

a: Strandskyddet ar upphavt. Galler for kvartersmark.
(Begransas av sekundar Upphéver strandskyddet och
egenskapsgrans) mojliggor for

bostadsbebyggelse samt
tomtmark. Se vidare under
8. Konsekvenser -> 8.6.1
Strandskydd.

az Strandskyddet ar upphavt. Galler for allman plats
(Begransas av GCVAG. Se vidare under 8.
egenskapsgrans) Konsekvenser -> 8.6.1

Strandskydd.

e Storsta byggnadsarea ar 30 Byggnadsarean moijliggor for
% av fastighetsarean inom LSS- och seniorboende.
anvandningsomradet. Sakerstaller att det finns ytor

for tradgard, parkering och
uteplatser.

hy Hogsta nockhdjd ar 6 meter. | Hojden mojliggor for

enplanshus med sadeltak i
relativt kraftig lutning
samtidigt som
hojdbegransningen forhaller
sig till befintliga kvarter.

h, Hogsta nockhojd pa Tydliggor att
komplementbyggnader ar komplementbyggnader ska
3.5 meter. understallas

huvudbyggnader.

p1 Byggnad ska placeras minst Bestammelsen sakerstaller
4 meter fran fastighetsgrans. | att byggnader placeras med

tillrackligt avstand fran
varandra, vilket framjar
sdkerhet och en god
boendemiljo.
Marken far inte férses med Sakerstaller att
. . . byggnad. tillkommande tomtmark for
- = kvarteret Gardet inte forses

med byggnader.
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5. Genomforandefragor

5.1 Fastighetsrattsliga fragor

For norra delen av planomradet ar intentionen att ett LSS-boende ska uppféras. Marken
kommer antingen styckas av fran Norrby 3:1 eller ligga kvar inom samma fastighet, beroende
pa om kommunen i egen regi uppfor verksamheten. Sédra delen av planomradet ar avsett for
seniorbostader och kommer styckas av fran Norrby 3:1. Prickad mark som gransar mot
kvarteret Gardet kommer genom fastighetsreglering foras over till Gardet 1.

5.2 Tekniska fragor

Det finns ledningar for vatten, avlopp, el, fiber och fjarrvdrme i ndromradet. Det &r upp till
exploatdren att ta kontakt med berérda ledningsédgare och bekosta de anslutningar och/eller
nya ledningar som behdvs vid genomférandet.

5.2.1 Utbyggnad och drift av allman plats

Kommunen ar ansvarig for utbyggnad och drift av allman plats. Allman plats i detaljplanen
bestar av natur, gata och GC-vag. Naturmark anvands intill delar av befintlig gang- och cykelvag
samt i norra delen av planomradet. Bestimmelsen innebar delvis frivixande gronomrade men
ocksa mer skott grénomrade, sarskilt intill gang- och cykelvag. Bestammelsen gata mojliggor
att ny vag byggs ut som kan angéra omradena. Allman plats GC-vag avser de redan anlagda
gang- och cykelvigarna. Ostra gdng- och cykelviagen kan komma att behéva sinkas i samband
med genomforandet, vilket i sa fall kommunen ordnar.

5.2.2 Utbyggnad och drift av vatten och avlopp

Planomradet foreslas ansluta till det kommunala vatten- och avloppsnétet.

5.2.3 Ledningar

Det gar idag ledningar langs med gang- och cykelvdgarna. Dessa bedoms kunna ligga kvar dven
med férandrad markanvandning (parkmark till naturmark).

5.3 Ekonomiska fragor

Kommunen amnar grundforbereda kvartersmarken och eventuellt bygga om gang- och
cykelvag, med samma placering. Detaljplanens genomférande innebar kostnader for
kommunen i form av grundberedd kvartersmark samt utbyggnad av kommunal gata med
avslutande vandplats. Kostnaderna for detta kommer raknas in i kopeskillingen vid forsaljning
av mark. Intdkterna for forsaljning av marken gar till exploateringsbudgeten. Detaljplanen
beddms vara ekonomiskt genomforbar.

5.4 Organisatoriska fragor

5.4.1 Avtal

| dagslaget finns inga avtal upprattade mellan kommunen och eventuell exploator.
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5.4.2 Tidplan

Tidplanen ar preliminar och kan férandras beroende pa vad som kommer fram under
planarbetets gang.

e Samrad: forsta kvartalet 2025

e Granskning: andra — tredje kvartalet 2025
e Antagande: tredje — fjarde kvartalet 2025
e Laga kraft: forsta kvartalet 2026

6. Planeringsunderlag

6.1 Kommunala

6.1.1 Oversiktsplan

Gallande oversiktsplan, Fordjupad oversiktsplan for Vetlanda tatort, antagen 2020.

6.1.2 Detaljplan

e Forslag till andring och utvidgning av stadsplanen for del av Vetlanda (Mellangarden-
Norrgarden), 1967
e Forslag till andring och utvidgning av stadsplanen for del av Vetlanda (k.v
Mellangarden m.m), 1972
e Mellangarden |, forslag till stadsplan, 1979
6.1.3 Grundkarta

Tillhérande grundkarta ar upprattad 2024-12-19

6.2 Undersokning enligt 6 kap. 5 § miljobalken
Undersokningen for den har detaljplanen gjordes 2024-11-11

6.3 Utredningar
Markmiljéundersékning, framtagen av Njudung Energi, upprattad 2024-12-03

7. Planeringsforutsattningar

7.1 Kommunala

7.1.1 Oversiktliga planer

Fordjupad oversiktsplan for Vetlanda tatort (antagen 2020) pekar ut en yta vid Kvarndammen
som lamplig for bostadsbebyggelse. Cirka 20 nya bostdder berdknas kunna tillskapas. For den
fortsatta planeringen anges foljande riktlinjer:

e Undersok maojligheter for bostader for aldre.
e Bevara befintliga fastigheters siktstrak mot Kvarndammen i mojligaste man, bland
annat genom en lag byggnadshojd pa tillkommande bebyggelse.
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e Ta hansyn till spridningskorridorer for vaxter och djur samt utpekad kulturkarna
sydvadst om omradet (Kvarndammen).
e Uppratthall goda cykelférbindelser genom samt till och fran omradet.

7.1.2 Detaljplaner

Planomradet tacks av tre aldre detaljplaner fran 1967, 1972 och 1979. Det ar uteslutande olika
bestammelser for allman plats, park som tacker omradet. Om foéreslagen detaljplan antas och
vinner laga kraft upphor tidigare stadsplaner att gélla inom planomradet, men fortsatter att
gélla som tidigare utanfor det nu aktuella planomradet.

7.1.3 Riktlinjer for bostadsforsorjning

Kommunen har tagit fram riktlinjer for bostadsforsérjning i Vetlanda kommun 2023-2030. |
programmet bedémer kommunen att befolkningen kommer minska, men att antalet hushall
kommer 6ka till féljd av en aldrande befolkning. | bostadsforsérjningsprogrammet har
kommunen identifierat flera mal fér att mota behoven och na ett hallbart byggande.

7.2 Riksintressen

3 kap. 5-9 §§ och 4 kap. miljébalken innehaller bestammelser for hushallning med mark och
vatten for sarskilt utpekade omraden i landet (riksintressen). Planomradet ligger inom
riksintresse for skyddade vattendrag (Eman) enligt 4 kap. 6 § miljobalken. Vattenkraftverk samt
vattenreglering eller vattenoverledning for kraftandamal far inte utféras. Planomradet
omfattas ocksa av riksintresse fér kommunikationer luftfart genom att det ingar i MSA-
omradet for Vaxjo flygplats.

7.3 Hushallningsbestammelser enligt 3 kap. miljobalken

Miljébalkens (MB) tredje kapitel anger att mark- och vattenomraden ska anvandas for det eller
de dndamal for vilka de &r mest lampade med hansyn till en rad aspekter.

7.4 Miljokvalitetsnormer

5 kap. miljébalken behandlar miljokvalitetsnormer (MKN). MKN &r ett begrepp som satter en
bindande grans for ett milj6tillstand som ska foljas vid eller efter en viss tidpunkt. En
miljokvalitetsnorm faststalls utifran kunskap om vad som utgor en féroreningsniva eller
stérningsniva som manniskor, miljo och natur kan utsattas for utan storre paverkan.
Malsattningen for MKN ar att en god miljo ska uppratthallas eller férbattras. Det finns MKN for
vattenkvalitet, utomhusluft och omgivningsbuller. Miljokvalitetsnormer fér omgivningsbuller
galler for kommuner med mer an 100 000 invanare, vilket Vetlanda kommun inte uppnar. Dock
ska strdvan oavsett vara att begransa buller, vilket styrs av bland annat hansynsreglerna i
miljobalken. For utomhusluften gors i kommunen regelbundna matningar av kvaliteten. Dessa
visar att nivaderna ligger pa godkanda nivaer.

For ytvatten finns MKN for kemisk status och ekologisk status. Omradet avvattnas till
Vetlandabacken, som &r en klassad vattenférekomst. Klassning och kvalitetskrav enligt
Lansstyrelsens vatteninformationssystem (VISS 2024) visas i tabell nedan:

10
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Vattenférekomst Statusklassning Kvalitetskrav

Vetlandabéacken Mattlig ekologisk status God ekologisk status 2033

Uppnar ej god kemisk status | God kemisk ytvattenstatus

Vetlandabackens kemiska status klassas som ej god utifran att den har for hoga halter och
kvicksilver och sa kallade difenyletrar. Samtliga av Sveriges undersokta ytvattenférekomster
overskrider gransvardena for kvicksilver och difenyletrar. Den ekologiska statusen i backen
bedéms som mattlig, med kvalitetskrav om att uppna god status senast 2033. Det finns flera
betydande paverkanskallor, bland andra dagvatten fran urban markanvandning.

7.5 Miljo
7.5.1 Strandskydd

Delar av planomradet tacks idag av Kvarndammens strandskydd.

7.5.2 Dagvatten

Omradet ligger i en sluttning ner mot Kvarndammen. Det ar idag obebyggt och bedoms som
valdranerat.

7.5.3 Geotekniska forhallanden

| samband med planarbetet har en geoteknisk undersékning genomférts. Fem provgropar
gravdes for att bedoma djup till berg samt jordart. | fyra av fem gropar stoppades gravning vid
1,8 — 2,8 meters djup dar berg eller stort block tog vid. | den femte provgropen avbrots
gravning efter 3 meter da berg inte stottes pa. | samtliga gropar gick jorden fran |6st lagrad
sandig moran till fast lagrad stenig eller blockig moran. Inget grundvatten patraffades i nagon
av groparna.

7.6 Halsa och sdkerhet

7.6.1 Omgivningsbuller

Norrvagen ar i dagslaget den enda markbara kallan till buller. Vagen slutar i en vandplan vid
planomradets nordvastra ytterkant och fungerar som en matargata till de befintliga
bostdderna norr om planomradet. Ljudmiljén i dagslaget bedoms som god.

7.6.2 Risk for 6versvamning

Omradet ligger relativt hogt i topografin och har en naturlig sluttning ner mot Kvarndammen.
Platsen har inte varit utsatt for 6versvamning tidigare. 2022 genomforde WSP en
skyfallskartering for Vetlanda tatort. Karteringen utgar fran ett 100-arsregn med en varaktighet
om 6 timmar och klimatfaktor 1,4. Resultatet visar att planomradet ligger utanfor riskzonen
och att det inte finns nagra identifierade ansamlingar av vatten inom omradet efter avslutad
simulation.

7.6.3 Risk for erosion, skred och ras

Ingen risk for ras, skred eller erosion foreligger.

11
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7.6.4 Fororeningar

| samband med att den geotekniska undersokningen for planomradet genomfordes togs
prover pa jorden. Omradet har historiskt sett hort till garden Mellangarden och nyttjats for
jordbruksandamal. Det har darfor funnits misstankar om att det skulle kunna finnas
bekdampningsmedel/pesticider kvar i marken. Av analysen framgar att det inte féorekommer
nagra analyserbara halter av de pesticider som skulle kunnat finnas. Utéver misstanken om
pesticider finns det ingen kand eller misstankt potentiell fororenad mark inom planomradet.
Det finns inte heller nagra fororeningar i narheten av planomradet som bedéms utgéra en risk
for manniskors hélsa och sakerhet.

7.6.5 Radon

Radonhalten mattes i samband med att den geotekniska undersdkningen genomfordes.
Resultatet visar pa normalradonmark.

7.6.6 Raddningstjanst

Vetlanda kommun ingar i dagsldaget i Hoglandets raddningstjanstférbund. Narmaste
brandstation ligger i Vetlanda, cirka 2,5 kilometer fran planomradet. Insatstiden férutsatts
understiga fem minuter enligt genomférd analys. Framkomligheten till och fran planomradet
bedéms som god. Brandposter finns inom planomradet.

7.7 Kulturmiljo

7.7.1 Fornlamningar

2019 genomfordes en arkeologisk utredning med sékschaktning inom omradet. En grop
patraffades som med stor tvekan tolkades som en boplatsgrop. Gropen har undersokts och
tagits bort och omradet bedéms nu i stort med den antikvariska statusen “undersokt och
borttaget”. Alla fornlamningar, saval kinda som okdnda, ar skyddade enligt kulturmiljélagen
(1988:950). Vid patraffande av fornlamningar eller misstankta fornlamningar ska arbetet
avbrytas och fornlamningen undersokas.

12
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Figur 3 visar lokalisering av vdrdefulla bebyggelseomraden i férhdllande till planomrdde (réd skraffering).

Infor arbetet med ny Oversiktsplan har kommunen uppdaterat befintliga kulturmiljéunderlag. |
arbetet med detta har en kulturhistorisk karaktarisering av tatorterna i kommunen tagits fram.
| rapporten beskrivs tre omraden som angransar till detaljplaneférslagets planomrade. De tre
omradena — Kvarndammen, kvarteren Angen, Akern samt Gardet — bedéms samtliga som
sarskilt vardefulla bebyggelseomraden.

Kvarndamsomradet utgor en del av stadens sammanhangande parkstrak utmed
Vetlandabacken. | omradet finns byggnader och andra spar som visar pa omradets historiska
utveckling fran en plats med tidiga hantverks- och industriverksamheter och smaskalig
bostadsbebyggelse till ett planerat parkstrak i den framvédxande staden. Omradet som helhet
har idag en tydlig karaktar av rekreationsomrade. Rekommendationer for
Kvarndammsomradet ar att dess parkkaraktar med damm och Vetlandabackens vattenfléde,
hogresta trad och gangvagar bor varnas. Inskrankningar i den allmanna tillgédngligheten till
omradet bor undvikas. Ingen ytterligare bebyggelse bor uppforas inom omradet.

| kvarteret Gardet uppfordes bebyggelsen under tidigt 1990-tal efter ritningar av Skanska och
SKA Arkitekter. Omradet uppfordes bilfritt och bebyggelsen gavs ett enhetligt utférande med
lagenheter i en och tva vaningar. Fasaderna utfordes i tegel och skivmaterial med putskaraktar,
déar variation ges fran teglets olika fargtoner. Kvarteret ar mycket tidstypiskt utfort avseende
planstruktur och arkitektur. Kvarteren Akern och Angen byggdes 1973 och bestar av
gavelvdnda bostadshus med sadeltak grupperade langs med tva gator. Gavlarna bestar av
malad spontpanel och kortsidorna av brunt tegel. Rekommendationer for kvarteren ar bland
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annat att vid eventuella tillagg ska placeras och utformas sa att de bildar tydliga arsringar i
miljon. Vidare bor dven de enskilda bostadshusens karaktar beaktas.

Figur 5 visar kvarteret Gdrdet.

7.8 Naturmiljo

Planomradet utgérs av en grasyta med enstaka trad. Storre delen av ytan klipps en gdng om
aret, varfor omradet under sommarhalvaret mestadels ar hogvuxet. Omradet kantas i soder
och Oster av gang- och cykelvagar, vars narmaste grasyta klipps mer regelbundet. Centralt i
omradet finns ett utegym/hinderbana med mer regelbunden grasklippning. Nar graset ar
hogvaxt ger det viktiga ekosystemtjanster i form av temperaturreglering och pollinering. |
ovrigt har omradet laga naturvarden. Direkt nordvast om planomradet finns ett skogsomrade
med hogre naturvarden bestaende av 16vtrad och grova ekar.

7.9 Sociala forutsattningar

7.9.1 Trygghet, barnperspektiv och tillganglighet

| dagslaget gar ingen motortrafik i omradet, vilket mojliggor for stora fria ytor med lek och
vistelse i en trafiksaker milj6. Har finns gena gang- och cykelvagar som ar valtrafikerade och
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skapar uppsyn samt en kansla av liv och rérlighet i omradet, vilket kan starka den upplevda
tryggheten. Direkt 6ster om planomradet finns en stor yta med fotbollsplan, basketplan och
lekplats. Narheten till bade Kvarndammen och Norrgardens rekreationsomrade gor att det ar
latt att komma till mer naturliga platser med skog och vatten. Fran planomradet ar det enkelt
att ta sig till viktiga platser via gang- och cykelvdgarna. Det ar néra till idrottsomraden, skolor
samt centrum och Nydala med den service det innebar. Att det finns gena gang- och
cykelvagar till viktiga platser runt om i staden skapar forutsattningar for unga att utveckla
hallbara livsmonster éver tid.

7.10 Teknik

7.10.1 Ledningar

Foljande ledningsdgare har uppgett att de har ledningar inom eller i anslutning till
planomradet:

e Skanova
¢ Njudung Energi

Det finns ledningar for vatten, avlopp, el, fiber och fjarrvdarme i ndromradet.

7.10.2 Avfall

Kretslopp sydost ar i dagslaget den som ansvarar for avfallshanteringen i Vetlanda kommun.

7.11 Trafik

Anslutning till omradet foreslas ske via Norrvagen. | dagslaget avslutas Norrvdagen som en
atervandsgata. Sista delen av Norrvagen bedéms som en lugn lokalgata med begransad
trafikmangd. Under en vecka i manadsskiftet november — december 2024 mattes
arsdygnstrafiken (ADT) pa Norrvagens avslutande del till 213 fordon/dygn, med en
medelhastighet pa 30 km/h.

7.11.1 Kollektivtrafik

Narmaste busshallplats finns pa storgatan, dryga 350 meter bort. Stréckan trafikeras i
dagslaget av regionbussar med vilka man latt nar saval Vetlanda centrum som andra centrum
runt om i regionen.

7.11.2 Gang och cykel

Planomradet flankeras i sdder och 6ster av gang- och cykelvagar som leder till viktiga platser
runt om i tatorten. | direkt anslutning finns Kvarndammen, med trevliga grona strak som leder
till Tjustkulle eller mot centrum.
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8. Konsekvenser

8.1 Fastigheter och rattigheter

Figur 6 visar vilka fastighetsrdttsliga konsekvenser planférslaget fdr.

Fastighet Avstar mark Markanvandning Nummer i figur 6
Norrby 3:1 Cirka 3464 kvadratmeter B — bostader (LSS) 1
Norrby 3:1 Cirka 5125 kvadratmeter B — bostader (Senior) 2
Norrby 3:1 Cirka 558 kvadratmeter B — bostdder (Tomtmark) 3

Detaljplanens genomférande innebér att omrade 2 och 3 i figur 6 kommer styckas av fran
Norrby 3:1. Eventuellt kvarstar marken for LSS-boende inom fastigheten Norrby 3:1, beroende
pa om kommunen uppfér boendet. Omrade 3 i figur 6 kommer genom fastighetsreglering

foras over till angransande fastighet Gardet 1.
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8.2 Riksintressen

Detaljplaneférslaget paverkar inte skyddade vattendrag och inte heller kommunikation
luftfart.

8.3 Hushallningsbestammelser enligt 3 kap. miljobalken

Planens foreslagna markanvandnings beddéms vara forenlig med syftet for 3 kap. miljobalken.

8.4 Miljobedomning

Nar kommunen uppréttar eller andrar en detaljplan ska kommunen underséka om
genomforandet av planen kan antas medfora en betydande miljopaverkan (6 kap. 5§
miljobalken). Undersékning for den har detaljplanen genomférdes 2024-11-11 och finns som
bilaga. Kommunen beddmer att detaljplanens téankbara effekter inte kommer medféra nagon
risk for miljon eller ménniskors hélsa och sdakerhet pa lang eller kort sikt. Kommunen bedémer
att detaljplanens effekter innebar lamplig hushallning med mark, vatten och andra resurser pa
bade lang och kort sikt. Den sammanvagda bedémningen ar att genomférandet av
planférslaget inte medfor risk for betydande miljopaverkan. En strategisk miljobedémning
behdéver inte genomféras och det finns inget behov av att uppratta en
miljokonsekvensbeskrivning.

8.5 Miljokvalitetsnormer

Genomforandet av detaljplanen beddms inte medféra att gallande MKN for luft dverskrids
inom eller i anslutning till planomradet. Inom stadsdelen Mellangarden avvattnas stora delar
av den befintliga bebyggelsen till Vetlandabacken genom en ledning. Tillkommande
bebyggelse foreslas ansluta till samma ledning. Ledningen ar sa pass val dimensionerad att den
kan hantera tillkommande dagvatten, med eller utan férdréjning inom planomradet. |
dagslaget rinner dagvattnet orenat ut i Vetlandabacken. En sedimenteringsdamm och ett
vatmarksomrade planeras, som renar och fordrojer vattnet innan det nar Vetlandabéacken.
Atgarden innebér en forbattrad dagvattenhantering for Vetlanda i stort samt att
genomforandet av detaljplanen inte har en negativ paverkan pa mojligheterna att uppna MKN
for vatten.

8.6 Miljd

8.6.1 Strandskydd

Genomforandet av planforslaget forutsatter att strandskyddet kan upphavas for de delar av
planomradet som berdrs av det. Det géller mark som planldggs for bostadsbebyggelse och
ddrmed horande markutnyttjande samt allman gang- och cykelvag med kommunalt
huvudmannaskap.

Kvarndammens strandskydd som helhet innefattar stora delar parkomrade med mycket héga
rekreationsvarden. | parkomradet finns utlasbara spar av hur omradet gatt fran industri- och
hantverksomrade med smaskalig bostadsbebyggelse till ett planerat parkstrak. Har finns dven
hogresta trad och slingrande gangvagar. | kulturhistorisk rapport framtagen infér arbetet med
ny OP dr omradet avgrinsat enligt karta i figur 7.
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Figur 7 visar planomradet (réd skraffering) i férhdallande till Kvarndammens parkomrdde (lila skraffering).

Den allemansrattsliga tillgangen till strandomradet begrédnsas inte av planférslaget. Ytan som
tas i ansprak ar idag en klippt och slagen grasyta, detaljplanelagd som allman plats park.
Avstandet mellan Kvarndammens strandlinje och kvartersmarken ar mellan 45 och 65 meter.
Fran Kvarndammen mot planomradet gar forst en tradrida, foljt av en grusad gangstig som
sedan overgar till angsmark. Darefter gar en asfalterad cykelvag. Dar cykelvagen tar vid borjar
planomradet. Cykelnatet sa som det ser ut idag pa platsen kommer att behallas och sikras
genom korrekt markanvandning. Cykelnétet och den tidigare namnda grusade gangstigen
skapar tydliga och lattillgangliga kopplingar fran och till strandomradet. Den allemansrattsliga
tillgdngen ar sdkrad genom gang- och cykelstraken samt den 6ppna allménna ytan mellan
dessa strak. En exploatering av grasytan inom planomradet bedéms inte forsamra eller
paverka allmanhetens tillgang till Kvarndammen.

Detaljplaneforslaget bedéms inte forandra livsvillkoren for djur- och vaxtliv. Befintlig mark med
uppvuxna trad och vaxtlighet mellan planomradet och strandlinjen bevaras. Ytan som tas i
ansprak har idag inga sarskilda naturvarden, vilket heller inte bedéms dndras pa lang sikt
oavsett om ytan exploateras. Denna bedomning grundar sig pa att marken idag ar
detaljplanelagd som park och har som sadan regelbunden skétsel. Nyanlagda bostadstomter
och grénomraden inom kvartersmarken gor att delar av ytan behalls som grasytor, medan
andra delar planldggs som natur och bedoms tillféra grona varden till omradet. Inom
planomradet foljs cykelvdgen av ett sju meter brett strak for allméan plats natur. Kopplingar
mellan omkringliggande natur och Kvarndammen bevaras och strak mellan Kvarndammen och
grénomraden i narheten finns kvar.
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For att kunna upphava strandskyddet kravs att det finns sarskilda skal enligt miljobalken 7 kap
18 c §. Skélet som aberopas for att upphava strandskyddet ar det femte av de sex skalen:
"Marken behover tas i ansprak for att tillgodose ett angeldget allmént intresse som inte kan
tillgodoses utanfor omradet”.

8.6.1.1 Bostadsforsérjning

Kommunen har pa lang sikt haft en negativ befolkningsutveckling. | samband med
flyktingstrommen 2013 — 2015 brots den trenden och befolkningen 6kade markant. Darefter
stagnerade utveckling, med en nagot svag 6kning. Tatorten har historiskt sett 6kat i befolkning
aven da kommunen i stort har haft en negativ befolkningstrend. Kommunens prognos ar att
befolkningen framéver kommer minska, men att andelen aldre 6kar. En hégre andel aldre
genererar generellt ett hogre antal hushall. Féljden blir att en vikande befolkningsutveckling till
trots sa kommer férmodligen antalet hushall 6ka. For att mota de skiftande behov av bostader
pa ett hallbart satt har kommunen tagit fram ”Riktlinjer for bostadsforsorjning i Vetlanda
kommun 2023 — 2030”. Riktlinjerna innehaller ett antal mal som ska efterstravas i kommunen
for att na ett hallbart byggande som méter behoven. Planomradet uppfyller féljande riktlinjer:

e Verka for nyproduktion som kompletterar det befintliga bostadsbestandet
Malet ar en foljd av att kommunen ser behov och efterfragan pa nyproducerade
markldgenheter och boende for seniorer. Malet ska bland annat nas genom fortatning
for en mer blandad bebyggelse. Planférslaget uppfyller malet genom att mojliggora for
marklagenheter. Forslaget innebar totalt dryga 20 bostdder, varav cirka 14-16 som
marklagenheter for seniorer.

e Utveckla Vetlanda som attraktiv boendekommun
Planforslaget uppfyller malet genom att mojliggora for bostader i narhet till manga av
de faktorer som efterfragas av de boende i Vetlanda. Tillkommande bostader har
direktkontakt med lekplats och parkmiljo i form av Kvarndammen. Fran
Kvarndammens parkomrade leder lummiga strdk bade mot centrum och Tjustkulle.
Planforslaget mojliggor for ett tryggt boende med narhet till skolor, idrottsplatser,
parker, Norrgardens rekreationsomrade, kollektivtrafik, Nydala handelsomrade med
mera. Planomradets direkta kontakt med GC-natet gor att boende har gena gang- och
cykelvagar till viktiga platser runt om i kommunen.

o Tillskapa lampliga bostader for sarskilda behov
Ett genomforande av planforslaget ger ett vdlbehovligt bidrag till méangden LSS-
boenden i kommunen. Uppdraget for detaljplanen togs framst for att félja den
fordjupade 6versiktsplanens intentioner samt for att tillskapa LSS-boende.

8.6.1.2 Lokaliseringsutredning

Omradet detaljplaneldggs for att tillskapa boenden for seniorer och personer med stéd enligt
LSS. Kommunen har med stéd av férdjupad éversiktsplan fér Vetlanda tatort (FOP) gjort en
genomgang av lampliga omraden som dels ar funktionella for seniorbostader, dels uppfyller de
onskemal vard- och omsorgsforvaltningen stallt pa tillkommande LSS-boenden. Det behdver
finnas narhet till grona ytor, service och kollektivtrafikstrak. Ett visst avstand till
centrumfunktioner behéver ocksé finnas, vilket inte bér dverstiga 1,5 kilometer. FOP innehéller
en utvecklingsstrategi som pekar ut den fortsatta utbyggnaden av tatorten.
Utvecklingsstrategin féreslar nya bostadsomraden utifran flera punkter, bland annat:
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e Tatorten ska kdnnetecknas av narhet i vardagslivet. Detta ska skapas genom en
sammanhallen tatortsbebyggelse och en 6kad tathet i stadsmiljon med bebyggelse,
motesplatser, grona miljoer, strak med mera.

e Utvecklingen av den lokala infrastrukturen ska sarskilt framja ett valutbyggt gang-,
cykel och kollektivtrafiknat. Vid utveckling av bostadsomraden ska gena gang- och
cykelstrak till stadskarnan och viktiga malpunkter i tatorten sdkerstallas.

Utvecklingsstrategin redovisar tio nya bostadsomraden inom tdtorten. Omradena ar i sin tur
redovisade utifran en tidshorisont om kort (0-4 ar) eller medellang sikt (5-12 ar), dar sju av tio
planeras for kort sikt och resterande tre for medellang sikt. For att ta fram omraden som
[ampar sig for LSS-boende har kommunen undersokt vilka av de bostadsomradena som ligger
inom 1,5 kilometer fran centrumfunktioner. Resultatet visas i figur 8.
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Figur 8 visar vilka nya omrdden FOP féreslér fér bostadsutveckling. Cirkel i figuren visar ett avstdnd frén
centrumfunktioner pd 1,5 kilometer.

De omraden som ryms inom 1,5 kilometer fran centrumfunktioner ar Mellangardens ladugard,
Mellangarden, Gastgivaren och Stensakra. Mellangardens ladugard och Stensakra ar
detaljplanelagda och under uppbyggnad. Kvarvarande — Mellangarden och Gastgivaren — har i
FOP riktlinjer om att underséka méjligheter till bostader for dldre vilket innebér att de bada
har bedémts som lampliga fér vad den har detaljplanen syftar till att mojliggéra. Dock skiljer
sig tidshorisonten for dem, dar Mellangarden har en kort sikt och Gastgivaren medellang sikt.
Detta grundar sig pa att Gastgivaren idag ar bebyggd med privatagda industrilokaler som i sa
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fall behover inforskaffas, rivas, varpa marken behover saneras. Det ar en dyrare och langre
exploatering pa Gastgivaren an pa Mellangarden eftersom Mellangdrden ar kommunagd,
obebyggd mark. Kommunens val har darfor fallit pa Mellangarden utifran utpekade nya
bostadsomrdden. Kommunen &r i stort behov av nya LSS-platser omgaende, vilket innebér att
tidsaspekten far en avgdrande roll.

Utover narhet till centrumfunktioner ar malgrupperna som detaljplaneforslagets férvantade
exploatering riktar sig till i behov av narhet till kollektivtrafik. Figur 9 nedan visar en buffertzon
i gront om 400 meter fran befintliga kollektivtrafikleder, vilket bedéms som ett rimligt avstand.
Gastgivaren och Mellangarden befinner sig inom denna zon. Buffertzonen ihop med avstand
till centrumfunktioner visar ocksa att det inom detta omrade finns fyra oexploaterade
omraden som inte ar foreslagna i FOP.
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Figur 9 visar en grén buffertzon med avstand om 400 meter till kollektivtrafikled. Visar ocksd cirkel i orange
skraffering med avstdnd till centrumfunktioner pé 1,5 kilometer. Lila omrdden ér utpekade i FOP, gula omrdden ér
identifierade nya omrdden som uppfyller avstandskrav om 400 meter till befintlig kollektivtrafik och 1,5 kilometer till
centrumfunktioner.

De fyra omradena visas med gul farg i figur 9 och bendmns omrade 1,2,3 och 4. Omrade 1, 2
och 3 innehaller natur- eller kulturvdrden som Mellangarden inte gér. Omradena bestar av
barr- och blandskog med hoga rekreativa varden och klassas som stadsdelsparker vilket gor
dem oldampliga for exploatering. Omrade 4 har nyligen varit undersokt fér eventuell
exploatering, men markférhallandena goér att grundlaggning i omradet ar sa pass dyr att
exploatering ses som oldampligt. Att ta nagot av dessa omraden i ansprak for bostader vore
dessutom ett avsteg fran den utvecklingsinriktning som kommunen har pekat ut under
oversiktsplaneperioden, vilken stracker sig fram till 2040.
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8.6.1.3 Alternativ utformning

Olika alternativ for utformning av Mellangarden har undersokts. Tre majliga alternativ har
analyserats och presenteras nedan:

Alternativ 1 — nuvarande planférslag. Alternativet mojliggor for LSS-boende och 14-16
bostdder foér seniorer. Forslaget ar det alternativ som bast uppfyller kommunens
bostadsforsorjningsmal. Alternativet mojliggor for naturslapp och anknytning till skogen
nordvast om planomradet. Forslaget mojliggor for tomtmark till kvarteret Gardet, vilket
innebar en inkomst for kommunen. Alternativet kraver en viagdragning till seniorbostader,
vilket forslaget bedoms ha ekonomisk baring for med hanseende till framtida forsaljning av
mark till kvarteret Gardet och forsaljning av mark till framtida exploator.

Alternativ 2 — Mindre planomrade med avgransning vid strandskyddsgransen. Alternativet
mojliggor for LSS-boende och 4-6 bostdder for seniorer. Det breda naturslappet i norra delen
av planomradet som mojliggér for gronstrak och tillgang till skogen nordvast om planomradet
ar inte mojligt med denna utformning, eftersom ytan i sa fall behovs for LSS-tomt. Mojlighet
att tillskapa rimlig tomtmark for boende vid kvarteret Gardet utgar. Planen kan med denna
utformning inte bedémas som ekonomiskt hallbar, eftersom exploatering blir viasentligt dyrare
for kommunen da gata maste byggas till seniorbostdder men intakterna fér markforsaljning till
stor del utgar. Intakterna blir mindre dels eftersom byggnadsarea blir vasentligt mindre, dels
eftersom forséljning av tomtmark till kvarteret Gardet utgar.
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Figur 10 visar alternativ 2

Alternativ 3 — Planomrade ligger 6ver GC-vdag med anslutning mot kvarteret Lien. Alternativet
mojliggor for LSS-boende och 8-10 bostader for seniorer. Forslaget tar stora delar lekytor i
ansprak som behoéver kompenseras med flytt och ateruppbyggnad. Bland annat behéver en
stor plan med flera funktioner och delar av lekplats flyttas till annan plats. For flytt av dessa
anvandningar kravs att nya ytor tas i ansprak. Utformningen innebar ocksa att anslutningsvag
till det 6stra omradet behéver ga 6ver gang- och cykelvag, nagot som inte ar 6nskvart da det
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minskar trafiksdkerheten och framkomligheten. Ett gronslapp fran skogen ar i denna
utformning maijlig att fa in, pa bekostnad av antalet bostader. Forslaget bedéms som bade mer
kostsamt och mer intrdngande pa rekreationsmaéjligheter. Mojlighet att tillskapa rimlig
tomtmark fér boende vid kvarteret Gardet utgar, och darmed aven intdkter.
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Figur 11 visar alternativ 3

8.6.1.4 Slutsats

Sammantaget har behovet av bostadsforsérjning for sarskilda grupper vagts samman med
behovet av en attraktiv kommun. Kommunens slutsats ar att det ar motiverat att upphéva
strandskyddet i de delar av planomradet som planeras for natur, gang- och cykelvag samt
bostadsbebyggelse. Har finns mojlighet att bygga ett omrade med narhet till grona miljéer,
motesplatser och centrum utifran ett val utbyggt gang- och cykelstrak. Omradet uppfyller
detta utan storre paverkan pa gronomraden. Det vager tungt for att kommunen ska kunna
uppna sina mal for bostadsforsérjning.

8.6.2 Dagvatten

| och med detaljplanens genomférande kommer andelen hardgjorda ytor att 6ka och darmed
dven uppkomsten av dagvatten. Kommunen ska grundférbereda marken, som kommer ordnas
sa att avrinning sker soderut enligt figur 12 nedan. Tillkommande bebyggelse foreslas ansluta
till dagvattenledning strax sydost om omradet. Ansvarig for ledningen ar Njudung Energi, som
beddmer att den ar sa pass dimensionerad att den kan hantera tillkommande dagvatten dven
vid hoga fléden, med eller utan fordréjning. Detaljplanen kommer dnda mojliggora for att
dagvatten fordrojs lokalt inom planomradet. Detta for att vid hoga floden minska trycket i hela
systemet och gora eventuella problem nedstroms i systemet mer latthanterliga.
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Figur 12 visar hur avrinning av dagvatten ska ske efter eventuellt genomférande.

8.6.3 Geotekniska forhallanden

Markforhallandena ar goda och innebar inga sarskilda krav fér grundberedning.

8.7 Halsa och sdkerhet

8.7.1 Omgivningsbuller

Detaljplanens genomfdérande innebar att Norrvagen forlangs in i planomradet. Mangden trafik
som kommer trafikera tillkommande gata bedéms som mycket begransad. Med hjalp av
Trafikverkets alstringsverktyg har kommunen beraknat att trafikmangderna kan uppga till cirka
40 fordon/dygn. En sadan mangd trafik innebar inte nagra risker avseende bullermiljén och det
géller ddrmed inga sarskilda rekommendationer for fasadutformning.
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8.7.2 Risk for 6versvamning

Vid genomfoérande av detaljplaneférslaget kommer marken ordnas sa att avrinning sker
sdderut. Vid 6versvdmning avleds vattnet séderut och det forekommer inga lagpunkter i
planomradet som utgor éversvamningsrisk. Skyfallskartering fran WSP visar idag vatten vid
hoga floden rinner ner i planomradet via Norrvdgen och vidare mot fastigheten Gardet 1. Vid
ett genomfoérande av detaljplanen kommer rinnvagarna andras till féljd av kommunens
utbyggnad och forlangning av Norrvagen. Vagen hojdsatts sa att avrinning sker séderut langs
med vagen vidare mot den nedre delen av naturmarken.

8.7.3 Radon

Da markradonmatning visar att omradet klassas som normalradonmark rekommenderas
radonskyddat byggande.

8.8 Kulturmiljé

Planomradet ligger ndstan omslutet av omraden med kulturhistoriska varden. Kvarndammen
bedéms inte paverkas av en eventuell exploatering eftersom det mellan planomradet och
Kvarndammen ligger allmdnna gang- och cykelvdagar som skiljer dem at. Dessa fungerar ocksa
som en sdkerhet for allmanhetens tillgang till Kvarndammen. Dartill bor exploatering kunna
tillskapa varden i omradet i form av ytterligare arsringar i bebyggelsemiljon. Kvarteren Gardet,
Angen och Akern ar delvis beddmda som vardefulla utifran sina tidstypiska uttryck. Att
bebygga planomradet skulle ytterligare sarskilja dessa kvarter och skapa en ny utlasbar arsring.

8.9 Naturmiljo

Exploatering av omradet innebar en negativ paverkan pa naturmiljon och forlust av kvantitativ
gronyta. Biologisk mangfald, temperaturreglering och naturlig reglering av hoga floden
kommer minska pa platsen. Kompensation sker genom att en korridor fran cykelvagen till
skogen nordvéast om planomradet sparas samt att kilar med naturmark forlaggs langs med
gang- och cykelvdgarna. Korridoren mojliggor tillganglighet till skogen samt plantering av
inhemska trad och buskar till stéd for pollinerare, fdglar och annan fauna. Aven naturmarken
langs med gang- och cykelviagen majliggor for planteringar.

8.10 Sociala

8.10.1 Trygghet, barnperspektiv och tillganglighet

Ett genomférande av detaljplaneforslaget innebar bland annat att ett LSS-boende byggs i
omradet. Boendet innebar att det standigt ar personal pa plats som har god uppsyn 6ver vad
som hander i omradet, ndgot som kan starka den upplevda tryggheten.

Utegymmet/hinderbanan kommer inte kunna vara kvar inom planomradet. Ny placering f6r
utegymmet/hinderbanan utreds. Omradet i stort, med lekytan 6ster om planomradet kommer
aven efter detaljplanens genomférande erbjuda flera rekreativa majligheter i en trafiksaker
milj6. Den goda tillganglighet som finns till viktiga punkter och service inom staden finns kvar
dven efter genomforandet.

25



Ny Vetlanda

8.11 Avfall

Med planens genomférande kommer mer hushallsavfall genereras. Utformning och placering
av avfallsutrymmen ska ske utifran anvisningar fran ansvarig fér den kommunala
avfallshanteringen.

8.12 Trafik

Detaljplanens genomférande innebar att Norrvagen kommer belastas med 6kade
trafikmangder. Med tillkommande bebyggelse beridknas ADT till 252 fordon/dygn (6kning med
39). Norrvagen bedoms dven efter detaljplanens genomférande vara en lugn lokalgata.

Framtagande av detaljplaneforslag

Vetlanda kommuns planavdelning har i samarbete med 6vriga forvaltningar arbetat fram
detaljplaneforslaget.
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