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OM DETALJPLANEN

Vad ér en detaljplan

Detaljplanen reglerar vad marken fir anvindas till och hur den fir bebyggas. Reglering sker med
stod av plan- och bygglagen (PBL 2010:900) och omfattar de pa karta och i bestimmelsetext
angivna bestimmelserna. Till planens handlingar hoér en beskrivning som dr ett
tolkningshjilpmedel till planens formella innebord. Darutéver finns i PBL  generella
bestimmelser som skall iakttas vid byggande.

Planhandlingar
Till detaljplanen hor féljande handlingar:
e Plankarta med planbestimmelser
e Planbeskrivning
e Behovsbedémning f6r miljobedomning
e Samradsredogorelse och granskningsutlitande (skrivs efter samrid och granskning)
e Tekniska utredningar
O Dagvattenutredning
O Geoteknisk utredning
0 Arkeologisk undersékning etapp 1 och 2
0 Milj6teknisk markundersékning

Detaljplaneprocess

Planarbetet bedrivs i enlighet med reglerna for standardférfarande (PBL  2010:900).
Standardférfarandet kan tillimpas om forslaget till detaljplan ir férenligt med Gversiktsplanen
och linsstyrelsens granskningsyttrande, inte ar av betydande intresse for allminheten eller 1 Gvrigt
av stor betydelse. Detaljplanen fir inte heller antas medféra en betydande miljopaverkan.
Planarbetet sker i en process dir berérda far mojlighet att limna synpunkter pa planférslaget.

Standardforfarande

Gransknings-

utldtande Antagande Laga kraft

Samrad Underrattelse Granskning

Beslut och tidsplan

SKEDE INSTANS DATUM

Beslut om samrad Samhillsbyggnadsnimnden 2018-11-00, § 145
Beslut om granskning Sambhillsbyggnadsnimnden 2019-10-15, § 108
Beslut om godkinnande Sambhillsbyggnadsnimnden 2020-01-28, § 7
Beslut om antagande Kommunfullmaktige 2020-02-26, § 10
Laga kraft 2020-03-31

Planforfattare ar arkitekt Gunnar Bejbro, Sonark Arkitektkontor AB, i samverkan med Anna
Sifstrom, plan- och bygglovschef samt Nasos Alexis, planarkitekt, Vadstena kommun.
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SAMMANFATTNING

Det aktuella planférslaget innebdr en komplettering av bostider 1 anslutning till dldreboendet
Vitterngiarden och norr om den rittspsykiatriska regionkliniken. Genom att delvis ta i ansprak
obebyged mark inom fastigheten Novisen 2 och forvirva del av angrinsande fastighet Birgitta 5
mojliggdrs nya bostider. Den angrinsande delen av fastigheten Birgitta 5 omfattar 0,33 hektar
och igs av Vadstena kommun. Aven denna del ir sedan tidigare detaljplanelagd, dock for allmint
andamal.

Detaljplaneforslaget ar forenligt med 6versiktsplan f6r Vadstena kommun, antagen 2013-06-19.
Den berérda delen av marken dr utpekat som maijligt framtida utbyggnadsomride och benimns
”Utredningsomrade 1, Ostra Starby”. Omradet beskrivs som mojligt for bygenation dir det ir
viktigt att forstirka omridets kontakt med staden for att det ska upplevas som en stadsdel och

att det 4r viktigt att studera hur en utbyggnad av omradet paverkar utblickarna mot Vittern. Den
fortsatta planeringen for omradet beskrivs kunna ske 1 en férdjupad Gversiktsplan.

Bild 1: Befintliga forhillanden vid norra inden av Johan L vig. Aldreboendet Vdtterngérden i ritt i ivre vénstra delen av bilden.
Rittspsykiatriska regionkliniken, ocksd i ritt, ligger i nedre delen av bilden. Planomradets kvartersmark dr norra delen av Novisen 2
samt ett stycke ay angransande Birgitta 5.
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Bakgrund

HSB Ostergotland har kommit in med en begiran om att kommunen provar en ny detaljplan
med syfte att mojliggéra ytterligare bostadsbyggnation pa den norra obebyggda delen av
fastigheten Novisen 2 samt angrinsande mark, utgérande del av den kommunala fastigheten
Birgitta 5. Fastigheten Novisen 2 dgs av HSB Grannskapsgardar AB.

Gallande detaljplan DP 27 som omfattar Novisen 2 vann laga kraft 1994-03-18 och planen for
den ber6rda delen av Birgitta 5, SPL204 antogs 1966-09-20. Genomférandetiden for bada planer
har gatt ut. Fastighetens byggritt, det vill siga hogsta tilliten bruttoarea, dr utnyttjad enligt
gillande detaljplanebestimmelser.

Planens syfte och huvuddrag
Syftet med planen ir att préva markens lamplighet for ytterligare bostadsbebyggelse pa del av
fastigheten Novisen 2 samt angrinsande mark.

Novisen 2 dr bebyggd med ildreboendet Vitterngirden. En viss del mark avsedd for bostads-
andamal aterstir 1 norra delen av fastigheten Novisen 2. Detaljplanen foreslar att denna mark
tillsammans med en del av angrinsande mark inom Birgitta 5 bildar en ny fastighet, varvid
marken som helhet blir anvindbar for sitt nu tinkta syfte, nyproduktion av cirka 30 ligenheter i
flerbostadshus. Aven vard- eller ildreboende i nigon form kan bli aktuellt, varfér detaljplanen
aven medger detta anvindningssitt.

Plandata

Lage

Planomradet ligger i Vadstenas norra del. Den omgivande stadsdelen domineras av nyare
bostadsbebyggelse och byggnader for offentlig férvaltning. Planomradet ligger i omedelbar
anslutning till dldreboendet Vitterngarden. Pa sydostra sidan grinsar planomradet till den
rittspsykiatriska regionkliniken. Mot nordvist och nordést grinsar planomradet till naturmark,
som 1 dagslidget anviands som bete. I nordvist, pa cirka 100 meters avstand, finns Vitterns strand.

Areal

Planomradets areal ar cirka 0,50 hektar.

Agoférhallanden
* Fastigheten Novisen 2 dgs av HSB Grannskapsgardar AB (0,16 hektar)
» Fastigheten Birgitta 5 dgs av Vadstena kommun (0,33 hektar)
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer

For Vadstena stad giller Oversiktsplan for Vadstena kommun, antagen ar 2013 (KF 2013-06-19
§ 114). Det nu aktuella planomradet ligger inom och i anslutning till det av Oversiktsplanen
utpekade utredningsomrade 1: Ostra Starby.

7

Bild 2: Kartan visar avgransningen av utredningsomrade 1 enligt oversiktsplan. Planomradet ligger allra lingst visternt inom
utredningsomridet.

W

Gallande detaljplaner gréansande till planomradet

Det nu aktuella planomradet ligger i sin helhet inom redan detaljplanelagt mark. Stadsplanen
SPL204 for Birgittas Sjukhusomrade m.m. 1 Vadstena antogs 20 september 1966. Den del av
fastigheten Birgitta 5 som tas i ansprak i samband med det nu aktuella planférslaget dr planlagd
tor allmint dndamal och omfattas av prickmark.

Detaljplanen DP27, ”Birgittastranden - Birgittaomridet del D 1 Vadstena stad, Vadstena
kommun” vann laga kraft 1994-03-18. Detaljplanen avser ny bostadsbebyggelse lings det som
idag dr Johan IlI:s vig. Ett lingstrickt omrade for odling i form av odlingslotter innefattas ocksa i
planen.

Diagramet nedan visar planomradet rodskrafferat 6ver en sammanvigd redovisning av de tva
gillande planerna.
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omride ligger inom redan detaljplanelagd mark

%

Bild 3: Aktuellt plan

Kommunala beslut

Sambhillsbyggnadsnimnden (SBN) beslutade 2016-05-31 § 107 att tillstyrka planprévning for
nybyggnad av bostider pa den norra obebyggda delen av fastigheten Novisen 2. SBN beslutade
2018-11-06 § 145 att uppdra till plan- och bygglovavdelningen att samrada med berérda om
planforslaget.

Riksintressen
Vattern med tillhorande oar och strander ar riksintresseomriade. Riksintresset avser natur- och
kulturmiljo, fiske och rorligt friluftsliv.

Dessutom dr Vittern Natura 2000-omrade med en bevarandeplan gemensamt framtagen av de
fyra lin som gransar till Vittern.

Strandzonen grinsande till planomradet dr av stor vikt for sina naturvirden och utblickarna mot
sjon. Den dr virdefull for djurliv, i synnerhet som fagelbiotop, men ocksa fér allmidnhetens
rekreation, naturupplevelse och rérliga friluftsliv. Den tillgdngliga strandzonen varierar i bredd
mellan cirka 25 meter och 60 meter. Den exploatering som detaljplanen medger férindrar inte
forutsittningarna for riksintresset eller Natura 2000-omradet Vittern. Den viktiga strandzonen
finns kvar oférindrad.
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Vadstena stad dr riksintresseomrade for kulturmiljo. Riksintresset dr geografiskt avgrinsat.
Planomradet ligger utanfér riksintresseomradet.

Bild 4: Kartan visar avgrinsningen av riksintresse-
omradet for kulturmiljo V adstena. Planomradets lige
dr ungefarligt redovisat med en rod cirkel.

T

Planomradet berors av riksintresse for Forsvarsmakten, stoppomrade héga objekt, Malmens
flyeflottilj och sa kallat MSA-omrade (Minimum Sector Altitude) f6r Malmen och Karlsborg. Det
bedoms att riksintresset inte paverkas av planforslaget.

FORUTSATTNINGAR OCH PLANENS INNEBORD

Johan III:s vig ang6r idag till fastigheten Novisen 2. Vigen fortsitter in pa tomtmark dir den
overgar till vindplats och parkeringsomrade. I samband med planens genomférande avses den
nybildade fastigheten fa ritt till tillfart via Novisen 2 samt del i gemensamhetsanliggningen 1
Johan III:s vig.

Natur och friytor

Planomradet ligger i ett omrade som ar rikt pa natur och friytor. Genom staden loper lings
Viitterns strand ett sammanhingande naturomride med gang- och cykelvig, som frekvent
anvinds for rekreation, jogging och naturupplevelse. Naturomradet, den tillgingliga strandzonen,
liksom gang- och cykelvigen fortsitter norrut till Tycklinge udde, som ir ett populirt besoksmal.

Bild 5 och 6: Gang- och cykelvigen lings 1V dtterns strand och norrut mot Tycklinge udde dr ett populdrt strik, med higa naturvirden.

PLAN- OCH BYGGLOVAVDELNINGEN
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Norr och 6st om planomradet finns ett vidstrickt flackt och delvis laglint naturomrade som idag
anvinds som betesmark. Betesmarken dr den 6stra delen av Tycklinge strandingar, tva stora
betesmarker beldgna vister och 6ster om Tycklingeviken.

Tycklinge strandingar har inventerats vad giller flora och fauna genom Calluna AB,
inventeringsdatum 1997-05-22. Inventeringen redovisar stora naturvirden, med en rikt varierande
vegetation inom olika avsnitt. Utmirkande 4r det rika fagellivet med bdde hickande och
regelbundet rastande fagelarter.

Nedanstiaende karta belyser strandingarnas utbredning och beligenhet 1 forhallande till plan-
omradet. Kommunen anser att den mycket begrinsade del av strandingsomridet (idag
detaljplanelagt for allmint dndamal) som tas i ansprik med planens genomforande, ir ett
acceptabelt intring.

Bild 7: Tycklinge strandingar,
tvd stora betesmarfker beligna
vdster och dster om
Tycklinge strandangar Tycklingeviken. Planomridet
ligger 7 det dstra omridets nedre
kant.

Tycklingeviken

Fégeltom-..‘ |
Planomrade

Odlingslotter ——

B om ow m oam e
i e

Nira planomradet, mellan befintlig bostadsbebyggelse och vitterstranden finns ett langstrickt
omrade med odlingslotter, som bidrar till stadsdelens trivselvirden.

Bild 8: Ett langsmalt strik mellan befintlig bebyggelse och
Vttern upptas av odlingslotter, till higer i bild. Till vinster
Vatterngarden.

Nordost om den rittspsykiatriska regionkliniken, belagen nira invid planomradet, finns en rand
av skogsmark. Nagot lingre at 6ster finns en storre bollplan.
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Geotekniska férhallanden

En o6versiktlig geoteknisk undersokning har utférts av MITTA Geoteknik, Vatten & miljo,
rapport daterad 2018-09-11. Filtundersékning utférdes under augusti 2018. Utredningen
beskriver att jorden bestar av ett vegetationsskikt och direfter fyllning, som 1 varierande
omfattning utgérs av mulljord, sten, grus, silt och sand, dven tegel har pafunnits i fyllningen.
Hirunder patriffas lerig morin. I en provpunkt har ett lager av torrskorpelera patriffats pa den
leriga morinen (under fyllning).

Undersékningen gor bedémningen att det inte féreligger nagra stabilitetsproblem inom omradet.
Sittningsproblematik bedoms inte foreligga, savida organisk jord och ytligt férekommande 16st
lagrad jord utskiftas fore grundligening. Fyllning far inte utféras med eller mot tjilad jord.
Packningskontroll bor utféras dir fyllning storre dn 1 meter utfors f6r bygenader.

Infiltration inom hela det aktuella omradet dr begrinsad pa grund av tita jordar och grundvatten-
niva relativt nira markytan.

Radon

I samband med den geotekniska undersékningen har ocksa markradonmaitning utforts 1 tva
punkter. Mitningen utférdes under perioden 2018-08-07 — 2018-08-10, alltsa som en
korttidsmitning. I rapport (nr 6431) frain Furofins Radon Testing Sweden AB, daterad
2018-08-17, noteras mitvirdena 34 respektive 42 kBq/m’. Det innebir att marken ir att hinfora
till “normalradonmark”. Darmed bor grundlaggningssattet vara radonskyddande.

Grundléggning

Bedomningen enligt den utférda 6versiktliga geotekniska undersOkningen dr att marken ér
limpad for den bebyggelse som detaljplanen féreslar. Uppfyllnad av mark maste ske inom del av
kvartersmarken, for att uppna lamplig grundligeningsniva f6r bostader.

Hoéjdniva f6r grundliggning av bostider styrs ocksd av forutsittningen att kunna ansluta till
befintlig avloppsledning beligen 1 Johan IIl:s vdg. I avsnittet "Vatten och spillvatten” anges
ytterligare detaljer.

Fornlamningar

I den del av Novisen 2 som redan har tagits 1 ansprak for bebyggelsen Vitterngarden och néagot
in pa den mark som detaljplanen berér, finns den registrerade fornlimningen RAA Vadstena 41,
som avser medeltida tegelugn med tillhérande bebyggelse. Limningen dokumenterades
arkeologiskt 1961 men i rapport 2006 (RAA dnr 321-4364-2006) saknas nirmare beskrivning av
tegelbrukslimningen. Inga fler registrerade fornlimningar finns inom planomradet.

Bild 9: Registrerade fornlimningen RAA Vadstena 41, som
avser medeltida tegelugn med tillborande bebyggelse.
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En arkeologisk utredning etapp 2 utférdes av Ostergdtlands museum 25-26 september 2018
inom delar av Novisen 2 och Birgitta 5. Utredningsomridet var 7 300 m” stort. Totalt ppnades
19 sékschakt med en total yta om cirka 420 m” Sokschakt kunde endast &ppnas inom
grisbevuxna ytor, fria frain buskar och trid.

Bild 10: Sokschakt npptagna vid arkeologisk utredning
etapp 2, i september 2018.

[ . : o 2 ’ o

i i " 1 F e - -

PUNE o X Zatt
Ett antal fynd registrerades i samband med den utférda arkeologiska utredningen. Av rapporten
framgar att ytterligare arkeologiska atgirder behdver vidtas. Linsstyrelsen Ostergdtland har
beslutat om att en arkeologisk forundersékning ska genomféras i syfte att undersoka,

dokumentera och ta bort samtliga aktuella limningar. Planen anger att startbesked inte far
utfirdas forrin férundersdkningen har genomforts.

Bebyggelse i omgivningen

Den omgivande stadsdelen domineras av nyare bostadsbebyggelse som ligger i omedelbar
anslutning till dldreboendet Vitterngirden. Bostadsbebyggelsen bestir av flerbostadshus, med
inslag av enbostadshus.

Nira planomradet, pa den sydostra sidan, ligger den rittspsykiatriska regionkliniken, som ar ett
utit slutet omrade.

Nirmare staden finns ett omrade med storre byggnader som innehaller offentlig férvaltning och
service samt kontor. Byggnaderna ingick tidigare i Birgittas sjukhus.
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Bild 11: Johan I1:s vég i riktning mot
sydpdst. Till hoger i bild dldreboendet
Vdtterngarden. Till vanster ligger
réttspsykiatriska regionkliniken.

Stads- och landskapsbild

Planomradet ligger i Vadstenas norra del och i ytterkant av den titbebyggda staden. Den del av
planomradet som ligger inom Novisen 2 bestar av grasmattor samt busk- och tridgrupper.

Stadsbilden i ndromradet dr Vitterngardens byggnader mot séder och den angrinsande
rittspsykiatriska regionklinikens byggnader. Planomradet omges i 6vrigt av naturmark.

Detaljplanen innebdr att nya bostadsbyggnader tillkommer norr om Vitterngarden, vilket
forindrar stads- och landskapsbilden.

Bild 12: Mark som foresids for ny bebyggelse i norra dnden av fastigheten Novisen 2. Till vinster Vitterngdrden.

Markanvéndning

Den del av planomriadet som ligger inom Novisen 2 idr idag friyta invid aldreboendet
Viitterngarden, i form av grismatta samt busk- och tridgrupper. Omgivande mark, som ir
planlagd f6r allmint dndamal, utgdrs av flack grasbevuxen mark (idag anvint som bete).

Ny markanvéndning fér kvartersmark inom planomradet

Kvartersmarken inom planomradet méjliggor nybyggnad av flerbostadshus. Forslag finns om att
uppfora tva byggnader med totalt cirka 30 ligenheter, avsedda att utgdra en bostadsrittsférening.
Aven vard- eller dldreboende i nigon form kan bli aktuellt, varfér detaljplanen 4ven har detta
anvindningssitt.
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Till bostiderna tillkommer komplementbyggnader som carportar, eventuellt garage, forrad,
cykelférrad och liknande. Parkeringsplatser anordnas inom kvartersmark, limpligen invid Johan
III:s vag.

Elnitet i1 anslutning till planomridet behéver forstirkas for att klara den foreslagna
exploateringen. En transformatorstation for elleverans behéver uppforas. For detta har mark
reserverats i planomradets sydostra del.

Bild 13: Situationsplan som visar mijlig

. i exploatering med tva nya fler-bostadshus samt
T f / parkeringar invid Johan I11:s vig..
/‘ i Llustration av Sonark Arkitektkontor.
.//f ':
/ /
"; //
¥ P

Gatunét och biltrafik

Planomradet ligger 1 norra dnden av Johan IIl:s vdg. Gatan nar fram till aldreboendet
Vitterngirden och avslutas med bilparkeringar som primart anvinds av Vitterngardens personal
och besokare. Angéringstrafik med firdtjdnst samt leveransfordon till Vitterngirden
torekommer ocksa.

Vid upprittandet av detaljplaneforslaget har en vigkorridor lamnats fri s6der om planomradet.

Detta underlittar en framtida dndring av Johan III:s vig till kommunalt huvudmannaskap om det
skulle bli aktuellt.

En exploatering med bostider inom planomridet medfor trafikbkning motsvarande cirka 30
ligenheter, bedémt cirka 20-25 bilar.

Gang- cykel- och mopedtrafik
Gatorna inom stadsdelen anviands fér gang- cykel- och mopedtrafik. Géang- och cykeltrafik
torekommer ocksa 1 straket lings Vitterns strand.

Angéring och parkering
Angoring till planomradets foreslagna bostadsbebyggelse sker fran Johan Illis vig. Parkering for
nya bostider ska ordnas inom planomradets kvartersmark.

I norra delen av Johan IILs vig, inom Novisen 2, finns bilparkeringar i form av fickparkeringar
vinda ut mot gatan. Dessa anviands primart av idldreboendet Vitterngarden. Eftersom gatan
slutar vid Vitterngarden, fungerar denna 16sning godtagbart idag.
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Om Johan III:s vig i framtiden byggs ut och passerande trafik tillkommer, torde fickparkeringar
mot gatan vara olimpliga. Inom den kvarstiende delen av Novisen 2 idr det mojligt for
Vitterngarden att istallet anldgga bilparkering med erforderligt antal platser.

Angoringstrafik till Vitterngirden med firdtjanst samt leveransfordon férutsitts kunna ske pa
samma sitt som idag.

Kollektivirafik

Kollektivtrafik finns inte inom naromradet.

Trafiksakerhet, vagtrafikbuller

Eftersom Johan IIl:s gata dr atervindsgata och slutar vid Vitterngarden, édr antalet trafikrorelser
litet. Den angrinsande rittspsykiatriska regionkliniken har sin tillfart frain annat héll, Klosteridngs-
vigen. Trafiksikerheten dr god och kan forvintas vara god dven med den exploatering som
detaljplanen medger.

Da detaljplanen innebir att gatan for biltrafik, och didrmed fordonstrafiken, slutar vid
planomradets grins, forvintas bullernivaerna fran trafiken vara under gillande riktvirden vid de
bostider som planeras.

En utredning av okningen i bullerniva frin fordonstrafik for befintliga bostider i planomradets
niromrade pa grund av den trafikGkning som exploateringen innebdr, har utforts. Utredningen,
utférd av AF Infrastructure AB, daterad 2019-04-15, har beriknat ljudnivier med hjilp av
berikningsprogrammet SoundPLLAN 7.4 och en digital modell av omridet dar mark, vigar och
byggnader har byggts upp. Trafikdata for nuldget har himtats fran tidigare trafikmatningar och
ligger till grund for beridkningarna. Trafik6kningen som har férutsatts dr 60 fordon per dygn.
Resultatet har redovisats pa kartor, ”Bilaga A” som visar nuldget, och ”Bilaga B” med
trafikbkningen till Novisen 2.

Utredningen sammanfattar att 0kningen i ljudniva vid befintliga fasader ér liten och berdknas till
endast cirka 1 decibel. Vad giller maximala ljudnivaer fas ingen skillnad i beriknad niva fér de
fasaddelar som idag utsitts for de hogsta maximala ljudnivaerna.

Majoriteten av fasaderna far ekvivalenta ljudnivder under 50 decibel vid fasad. Den fasaddelen
med hogst niva far en ekvivalent ljudniva med trafikbkningen om 51 decibel. Detta ir befintliga
bostader; for jamforelse dr nuvarande riktvarde for nybyggnation av bostider 60 decibel (Trafik-
bullerférordningen 2015:216).

Tillgénglighet
Da planomradet dr i stort sett plant, ar forutsittningarna for tillgaingligchet mycket goda. Hur
tillganglighetsfragor 16ses 1 detalj hanteras vid bygglovansokan.

Hélsa och sdkerhet
Milj6n som helhet i Vadstenas ytteromrade uppfattas som trygg, siker och 6verblickbar.

Storningar, stérningsskydd
Rattspsykiatriska regionkliniken
Region Ostergétland, som ansvarar for kliniken, har understrukit kraven pa insynsskydd.
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Mellan fastigheterna finns den zon som ir férlingningen av Johan IIlis vig, och som idag upptas
av bilparkeringar for Vitterngarden. Avstind mellan fonster 1 den Rittspsykiatriska klinikens
anldgening och fonster 1 planerade bostider inom planomradet blir cirka 80 meter, eller mer.
Vitterngarden, liksom bostadsbyggnader vast och sydvast om kliniken ligger ndrmare an de
bostadsbyggnader som avses tillkomma inom planomriadet. Kommunen gér beddmningen att
avstandet fran kliniken till planomradets byggritt dr tillrickligt f6r undvikande av
integritetskrinkande hindelser.

Betesmark

Norr och 6st om planomradet, beliget inom fastigheter Vadstena 4:44 och Birgitta 5, finns ett
vidstrackt flackt och delvis liglint naturomriade som idag anvinds som betesmark for notkreatur.
Betesmarken ir en del av Tycklinge strandidngar. Betesmarken dgs av Vadstena kommun.

Med hiansyn till den bostadsbebyggelse som med detaljplanen tillkommer, foéreslds att
betesmarken begrinsas till att inte nd nidrmare an 50 meter frin planomradet. Det betyder att
beteshidvden upphér inom den zon som utgor skyddsavstand till bebyggelse.

Geotekniska férutsédttningar och dagvatten

I ”PM Geoteknik, Oversiktlig geoteknisk undersdkning” utférd av MITTA Geoteknik, Vatten &
milj6, rapport daterad 2018-09-11, ges forslag pa hur dagvattenhanteringen ska 16sas. Topografin
pa platsen gor att dagvatten limpligast tas om hand inom planomradet och 1 befintligt dike och
lig-punkt beldgna nordést och norr om planomradet.

Undersokningen noterar att den befintliga dagvattenavledningen sker huvudsakligen via
infiltration i grisytor samt pa markytan (idag betesmark) mot nordost. Inom marken mot nordost
finns mindre diken f6r avvattning, vilka leder vidare till ett storre dike som slutligen mynnar 1 sjon
Vittern. Undersokningen sdger att infiltration inom hela det aktuella omradet dr begrinsad pa
grund av tita jordar och grundvattennivan relativt nira markytan.

Utredningen foreslar att vid exploatering ska foljande beaktas:

* Fordrojningsatgirder bor utvecklas inom omriddet med till exempel tickdiknings-/
avvattningsstrak med makadamfyllningar. Strak och markytor som dr uppbyggda med bade
gris och grus-/makadam rekommenderas. Det kan dven vara fordelaktigt att utfora hardgjorda
ytor, exempelvis parkeringsytor, med grasforsedda rasterytor.

* Dagvatten fran tak och hardgjorda ytor ska avledas ovan mark mot grisytor och
avvattningsstrak. Lagom trog avledning ska efterstrivas i1 grasytor mellan hardgjorda ytor och
avvattningsstrak. Overskottsvatten leds pa markytan mot avvattningsstrak/dike eller om
mojligt via dagvattenledning.

* Drinering for husgrund ska utformas med hog kvalitet, sa att allvarliga konsekvenser undviks.

* Bygenader behover skyddas mot ytligt dagvattenflode fran sivil omgivande mark och den
egna tomtmarken genom hoéjdsittning, marklutningar etc.

Detaljplanen foreslar att dagvatten omhindertas inom den egna tomten genom avledning fran
hardgjorda ytor och infiltration 1 gronytor inom tomten, kombinerat med fordrojningsatgirder
beskrivna ovan. Takavvattning ska ske med avledning till gronytor och avvattningsstrak. Forst
direfter far vatten avledas till mark utanfér planomradet. Briddavlopp fran avvattnings-
strak/fordrojningsmagasin till 6ppet dike far finnas.
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Riksintressecomradet Vittern, som ocksd dr vattenskyddsomride och dricksvattentikt, far inte
fororenas. Dagvattenhanteringen ska vara utford sé, att eventuella féroreningar fran slickvatten
frin en brand inom planomradet férhindras fran att na Vittern. Ett forslag till en teknisk 16sning
ir att de uppsamlande diken som fOreslis av dagvattenutredningen forses med hinder for att
reducera hastigheten pa dagvatten. Dikena kan dven foérses med sluss innan utloppet till
intilliggande befintligt dike Gster om planomradet, vilken stings vid eventuell brand fér att ge
mojlighet till slickvatten att slamsugas upp.

Bild 14: Svackdike med hinder. Foto:
Jonathan Malmberg, bildkdlla Boverket'

Dagvatten fran den befintliga gatan, Johan Ill:s vig, avleds idag till dagvattenbrunnar och det
kommunala dagvattennitet.

Fordjupad dagvattenutredning

Vidare har en dagvattenutredning utférts, ”PM Dagvattenutredning Novisen 2 m.fl.”, AF
Infrastructure AB, daterad 2019-05-28.  Utredningen har studerat vattnets flodesvigar,
ligomraden, situationen vid skyfall (enligt Linsstyrelsen i Ostergétlands skyfallskartering),
vattenstandet i Vittern, gillande milj6kvalitetsnorm och vattenskydd avseende Vittern.

! Ekosystemtjanster for klimatanpassning — dagvattenlésningar och temperaturreglering. Boverket.

https://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/Allmant-om-
PBL/teman/ekosystemtjanster/praktiken/klimatanpassningar/ (Hamtad 2019-11-12).
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Bild 15: Karta som visar
marknivaer i det aktuella
omridet, och dvergripande
flodesriktning. Bild fran
Dagvattenutredning av AF
Infrastructure.

Utredningen redovisar uppmaitt vattenstand 1 Vittern angivet i meter, héjd 6ver havet i det édldre
héjdsystemet RH1900 samt det som nu anvinds, RH2000:

Ar 1959-2017 Ar 1959-2017
(RH1900) (RH2000)
Ligsta vattenstind +87,92 +88,10
Medelvattenstand +88,50 +88,68
Hogsta vattenstand +88,95 +89,13

Vitterns hogsta uppmitta vattenniva ér saledes 0,45 meter ovan medelvattennivan.

Recipient och miljskvalitetsnorm
EU:s vattendirektiv inforlivades 1 svensk lagstiftning ar 2004 som Vattenférvaltningen. Arbetet
med Vattenforvaltningen sker med sa kallade miljokvalitetsnormer. Normerna for vatten
beskriver vilken vattenkvalitet en vattenforekomst ska ha vid en viss tidpunkt. Varje
vattenforekomst statusklassificeras sedan i syfte att beskriva vattenférekomsten i dagsliget.
Huvudregeln dr att alla vattenférekomster ska uppna god status eller potential innan ar 2027 samt
att ingen vattenfoérekomsts status far forsimras, den ska istillet forbittras eller bevaras.

Recipienten fér dagvatten fran planomradet dr Vittern (EU CD: SE646703-142522). Den
ekologiska statusen for Vittern dr i dagsliget god med det framtida malet fortsatt god ekologisk
status. Den kemiska statusen ar i dagslaget “uppnar ej god kemisk ytvattenstatus” med framtida

malet att uppnd god kemisk ytvattenstatus.
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Vattenskyddsomrade

Planomradet ligger i nidrheten av vattenskyddsomrade fér Vittern. For vattenskyddsomradet
finns skyddsforeskrifter enligt beslut 2014-01-20. Det finns dock ingen foreskrift gillande
utslapp av dagvatten.

Dagvattenfléde, féroreningsbelastning

Dagvattenutredningen har beraknat dagvattenfléden och atféljande féroreningsbelastning med
hjilp av recipient- och dagvattenmodellen StormTac (version 19.1.2). Modellen anvinds for
oversiktliga berikningar av fléden och koncentrationer av olika féroreningar.

Fororeningsmangder i vattnet har beraknats utifrain arsnederbérd 520 millimeter frin SMHI:s
mit-station Vadstena. Nederbordsvirdet dr korrigerat med en faktor 1,1 for att ta hojd for
mitforluster.

Dimensionerande regnfléden vid ett 5, 10, 20 och 100-ars regn med en regnvaraktighet pa 10
minuter har berdknats. For situationen efter exploatering har regnen kompletterats med en
klimat-faktor 1,25 enligt Svenskt Vattens rekommendationer.

Resultaten av fororeningsberikningarna indikerar att samtliga fororeningar kommer att 6ka efter
exploatering av planomradet. Alla beridknade foéroreningshalterna efter exploatering av plan-
omradet, férutom kvive, nickel och kvicksilver, 6verskrider Riktvirdesgruppens foreslagna rikt-
varden som motsvarar direktutslipp till havsvik. Det innebir att det féreligger behov av att rena
det dagvatten som genereras inom planomradet for att det inte ska ske en forsimring av ytvatten-
torekomstens ekologiska och kemiska status.

Dagvattenutredningen féreslar foljande:

» Opversilningsytor ska anliggas for att omhinderta dagvatten frin takytor och hardgjord
torgardsmark. Det innebir att dagvattnet renas och f6rdréjs genom infiltration i grénytor.

* Genomslipplig beliggning i form av till exempel genomslapplig asfalt eller hilstensbeliggning
ska anldggas pa parkeringsytan for f6rdrdjning och rening av dagvatten.

* Lings med planomradesgrins och parkeringsyta ska det anliggas grunda och flacka
uppsamlande diken som ska leda dagvattnet till befintligt dike som angrinsar till planomradets
norddstra grans. Dessa diken innebir dven att dagvatten f6rdrojs och renas.

* For att dven kunna drinera Gverbyggnaden pa parkeringen maste diket som anliggs lings
planomradets sydostra grins goras djupare, med brantare slintlutning och inte skalformat.

Ytterligare synpunkter och forslag pa markens anordnande och vattenomhindertagande finns i
”PM Geoteknik, Oversiktlig geoteknisk undersékning” samt ”PM Dagvattenutredning Novisen 2
m.fl.”. Bada utredningarna ska beaktas vid exploatering inom planomradet.
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Bild 16: Oversiktligt firslag till systemlisning for dagvattenhantering for planomridet. Frin Dagvattenutredning av AF Infrastructure.

Grundlédggningsniva for bostdder

Oversiktsplanen konstaterar att Vitterns vattenniva regleras av avrinningen via Motala strém och
att 6versvimningsrisken 1 Vittern dr liten. Enligt SMHI dr Vitterns medelvattenstind +88,68
meter, och hégsta vattenstand +89,13 meter (hojdsystem RH2000).

Planomradet som féreslds f6r bebyggelse dr i sin norra del laglint och férutsitter viss uppfyllnad
av mark.

Den angrinsande Vitterngarden dr grundlagd med golvnivaer i bottenvaning 91,24 respektive
91,54 meter (héjdsystem RH 2000). Detta dr 2,56 respektive 2,86 meter ovan Vitterns medel-
vattenniva.

I samband med dagvattenutredningen gérs bedémningen att, utifrin Vitterns vattenniva, bor
ligsta grundliggningsniva vara minst +90,84 (RH2000). Med ldgsta grundliggningsnivda menas
underkant pa grundsula eller betongplatta. Detta innebir grundliggningsniva 2,16 meter ovan
Viitterns medelvattenniva, och golvniva i bottenvaning torde bli cirka 0,2 meter hégre.
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Grundliggningsniva for planerad ny bebyggelse styrs ocksa av den niva som erfordras for att
kunna gora anslutning av avlopp.

Férorenad mark

Ingen férorenad mark dr kind inom planomradet. Marken dr naturmark och ingen tidigare
verksamhet dr kind, som skulle ha kunnat férorena marken. Den geotekniska utredningen
konstaterar viss forekomst av fyllnadsmassor.

For att sdkerstilla att markféroreningar inte finns, har en Oversiktlig miljéteknisk
markundersokning utforts. Den utférdes av MITTA Geoteknik, vatten & miljo, och dr daterad
2019-04-29. Eftersom planomridet ska anvandas for bostadsindamal 4r det Naturvirdsverkets
riktvirden for kdnslg markanvindning IKM) som ska tillimpas. Filtarbeten utférdes 2019-04-16,
och provtagning i form av jordprover utférdes 1 tre provgropar, med hjalp av graivmaskin. Prover
togs pa en och tva meters djup. Det ir foljaktligen sex prover som har analyserats.

Totalt har sex stycken analyser utforts. Jordproverna har analyserats med avseende pa metaller
inklusive kvicksilver, BTEX, alifater, aromater, PAH samt PCB. Analyserna har utforts av
Eurofins Environment.

Resultatet av analysen visar att samtliga uttagna jordprov understiger Naturvardsverkets riktvirde
tor KM, kanslig markanvindning.

I en provpunkt, pa tvd meters djup, Overstiger bly MMR (riktvirde mindre dn ringa risk enligt
Naturvardsverkets handbok, atervinning av avfall i anldggningsarbeten, 2010:1), vilket innebir att
massorna inte kan anvindas fritt utan féregaende anmilan till tillsynsmyndigheten.

I samtliga 6vriga provpunkter uppmattes dock nivaer betydligt under riktvirdet MMR f6r bly. Sa
dven 1 samma provgrop, men pa en meters djup.

Strandskydd

Strandskyddet aterintrider dd en tidigare detaljplan ersitts med en ny och da kraver bebyggande
inom strandskydd dispens. Planomradet ligger till storsta delen utanfoér strandskyddsomride. En
mindre del mark lingst 1 vister i planomradet, citka 104 kvadratmeter, ligger inom strand-
skyddsomrade. Idag dr marken ifraga en del av tomtmarken kring dldreboendet Vitterngarden,
och ir alltsa inte tillginglig f6r allminheten.

Kommunen gor bedomningen att det foreligger sirskilda skal enligt Miljobalken 7 kap. § 18¢ for
upphivande av strandskyddet, di marken redan har tagits i ansprak pa ett sitt som gor att det
saknar betydelse f6r strandskyddets syften.

For omridet giller idag en detaljplan som anger markindamail bostider. Andamalet blir det
samma i denna detaljplan. Marken ifraga ligger i planomradets ytterkant, och far i plankartan
beteckningen “Marken far inte férses med byggnad” (prickmark).

Teknisk forsorjning

Vatten och spillvatten

Planomradet ligger delvis utanfor befintligt verksamhetsomrade for dricksvatten, spillvatten och
dagvatten som kommer dirfor att utkas med planomradet.
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Bostider inom planomradet avses anslutas med avloppsledning till befintlig ledning beligen i
Johan IlI:s vig. Avstandet mellan bostadsbyggnader och anslutningspunkt gor att det dr svart att
uppna erforderlig lutning i avloppsledning. Enligt prelimindr utredning kommer dock den
kommunala ledningen att kunna dras fram med sjilvfall till férbindelsepunkt. Det andra
alternativet 4ar att avloppsvatten frin fastigheten pumpas for att kunna avledas till kommunal
avloppsledning i Johan IIlL:s vig.

Om verksamheten i fastigheten medfér utslipp av avloppsvatten som skiljer sig frin normalt
hushallsspillvatten ska avloppsvattnet renas sa att grinsviardena i “Riktlinjer for utslipp av
avlopps-vatten fran verksamheter” inte Gverskridas innan utslipp sker till det kommunala
spillvattennatet. For livsmedelsverksamheter, som till exempel ett gemensamt kék for aldrevard,
innebir det att en fettavskiljare enligt standard SS-EN-1825, behéver installeras. Fastighetsigaren
ar ansvarig for att detta sker. Installering av fettavskiljare ska planeras i samband med bygglov.

El och tele
Angrinsande bebyggelse idr ansluten till el- och telenit. Ledningar finns 1 Johan I1I:s vig.
Nitigare for elnat dr Vattenfall Eldistribution AB.

Elnitet i anslutning till planomridet behéver forstirkas for att klara den foreslagna
exploateringen. En transformatorstation (nitstation) for elleverans behover uppforas. For detta
planlidggs mark for tekniska anliggningar i planomradets 6stra del. Berorda delen av planomradet
utgdr en yta om 64 m’, med sidmatt 8 ginger 8 meter. Ytan ligger minst 5 meter frin grinsen till
fastighet Klosterdngen 6 och ir placerad med hinsyn till vigkorridoren i fortsittningen av
Johan III:s vig.

N S +91.48

~

e .

Bild 17: Omridet for tekniska anliggningar - transformatorstation
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Kommunen bedémer att det inte finns nagra hinder for nitigaren att dra kablar fram till
nitstation.

En befintlig ligspanningskabel (0,4 kV) korsar planomradet. I samband med att exploatering
genomfors, kommer kabeln att beh6va flyttas till nytt lige utanfér kommande byggnation. Flytt
av befintliga elanliggningar utférs av ledningsiagaren, men bekostas av exploatéren.

Nitigare for fast telenit och fibernit dr Skanova AB. Anslutningskapacitet finns. Skarvpunkt for
fiberanslutning ligger i korsningen Klosteringsvigen — Johan I1L:s vig. Aven Vadstena kommun
dger fibernit i omradet.

Fiarrvarme
Nitigare for fjarrvirmenit och leverantor av varme ar Solor Bioenergi AB. Leveranskapacitet for
den foreslagna nya bebyggelsen finns.

Avfall

For omhindertagande av avfall giller kommunens foéreskrifter om avfallshantering. Plats for
insamling och utsortering av avfall ska vara dimensionerad och anpassad for den faktiska
mingden avfall som genereras inom omradet. For himtningsfordon som ska samla in avfallet 1
anslutning till utsorteringsplatsen ska tillrickligt utrymme finnas. Mer information finns att ldsa i
handbok f6r avfallsutrymmen utgiven av Avfall Sverige.

Raddningstjanst

Brandpost finns cirka 150 meter fran planomradet. Detta Overstiger rekommenderade 75 meter
fran uppstillning av fordon. Med anledning av att rittspsykiatriska regionkliniken (RPR) finns i
anslutning till planomradet anser Riddningstjinsten att det vore 6énskvirt med en ny brandpost
nira planomradet, for att dven ticka in norra delen av RPR.

De bostider som avses byggas inom planomradet dr byggnader i fyra vaningar. Utrymning fran
byggnad (alternativ utrymningsvig) kan antingen ordnas genom att byggnad uppférs med separat
trapphus (sa kallat Tr2-trapphus) eller med riddningstjanstens stege. Avstaind fran mark till
nederkant av fonster eller 6verkant av balkonricke far da inte vara mer dn 11 meter.
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KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Detaljplanens genomférande innebdr att mark som redan dr planlagd f6r bostadsindamal samt
ett mindre avsnitt angrinsande naturmark (cirka 0,33 hektar), ocksa sedan tidigare detaljplanelagt
tor allmint dndamal, tas i ansprak for exploatering med bostidder. Vadstena tillfors bostader 1 ett
lige som bedéms attraktivt. Det vidstrickta naturomrade som gransar till planomradet vilket idag
anvinds som betesmark, minskar nagot 1 yta.

Omgivningspaverkan, stads- och landskapsbild

Behovsbeddmning

Landskapsbilden forindras nir nya flerbostadshus tillkommer i den befintliga bebyggelsens
ytterkant. Som med all nybyggnation 1 Oppen mark, kommer den att upplevas som mycket
pataglig, innan ny vegetation i form av trid och buskar har hunnit etablera sig kring byggnader.

Trafikbuller

Fordonstrafiken i Johan IIl:s vig invid planomradet dr mycket mattlig. Trafikbuller frain andra
gator bedoms inte paverka planomradet. Den nya bebyggelse som detaljplanen méjliggor, cirka
30 lagenheter, kommer att generera viss trafik och buller. Gatan fram till planomradet kommer
att vara atervindsgata som slutar vid planomradet och fordonshastigheten bedéms vara lag,
varfor bulleralstringen ocksa dr lag. Bullernivin bedoms komma att ligga under gillande
gransvirden avseende bostider inom planomradet.

En utredning av 6kningen 1 bullerniva fran fordonstrafik for befintliga bostider 1 planomradets
niromrade pa grund av den trafik6kning som exploateringen innebir, har utférts. Utredningen
sammanfattar att 6kningen i ljudniva vid befintliga fasader ar liten och beriknas till endast cirka 1
decibel. Vad giller maximala ljudnivaer fas ingen skillnad i berdknad niva for de fasaddelar som
idag utsitts for de hogsta maximala ljudnivderna.

Jordbruk
Tycklinge angar, det vidstrickta naturomrade 1 form av flack och delvis liglant grismark, som
grinsar till planomradet och idag anvinds som betesmark, minskar nagot i yta.

Stads- och landskapsbild

Detaljplanen provar ny bebyggelse med hogsta tillaitna byggnadshéjd 13 meter, motsvarande fyra
vaningar, i en stadsdel som priglas av bebyggelse 1 hégst tre vaningar. Hogsta tillatna totalhdjd ar
18 meter.

Planomradet ligger pa stort avstind fran stadskdrnan och exploateringen bedoms inte paverka
siluetten av riksintresseomradet Vadstena stad.

Planen

Detaljplanen innebir att resurser tas i ansprik i form av obebyged, dock redan detaljplanelagd
mark. Om motsvarande exploatering hade skett nagon annanstans, hade resurser ocksa tagits i
ansprak. Detaljplanen kan sdgas innebira god hushéllning med resurser, genom att néraliggande
redan byged infrastruktur med gata och ledningar 1 mark kan anviandas. Ytterligare ett antal
minniskor bereds mojlighet att bo 1 Vadstena.

Markanvindning
Marken som tas 1 ansprak genom det nu aktuella planfoérslaget dr sedan tidigare i sin helhet
detaljplanelagd. Markanvindning f6r en del av marken andras frin allmint dndamal till
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bostadsindamal medan resterande delen behaller sitt anvindningssitt med ytterligare ett tilligg av
vardindamal.

Kulturmilj6

Inom planomradet finns ingen bebyggelse. Grinsande till planomradet finns nyare bebyggelse,
som inte kriver nagra kulturhistoriska hinsynstaganden. Ny bebyggelse ska vara gestaltad att
passa in 1 sin milj6, vilket provas vid bygglovansokan.

Det pa avstand beldgna riksintresset Vadstena stad paverkas inte av detaljplanens genomf&rande
vad giller kulturmiljé.

Strandskydd, fri passage

Byggritt inom planomradet dr inte beligen inom strandskyddsomradet 100 meter. Det utékade
strandskyddet 150 meter f6r Vittern (Lansstyrelsens beslut 2014-11-24, Dnr 511-4251-14) giller
inte i det aktuella omradet. Avgrinsningen fOr det utokade strandskyddet framgir av
Linsstyrelsens kartbilaga 1B till beslutet.

Allmiént dr den exploatering som detaljplanen foreslir si beligen att den inte fOrsimrar tillgang
till fria strinder eller fri passage i straket mellan strandlinje och byggnader. Den strandzon som
finns idag 1 det aktuella omradet och som anvinds frekvent av allminheten, forindras eller
forsimras inte. Direkt sdder om planomradet kvarstar Johan den IILs vig med kontakt och fri
passage mot det vidstrickta naturomradet 1 Gster.

Miljokvalitetsnorm fér Vittern
Recipienten for dagvatten fran planomradet dr Vittern (EU CD: SE646703-142522). Det bedoms
att Vittern inte paverkas vad giller miljokvalitetsnormen med detaljplanens genomférande.

Vattenskyddsomrade Vittern
Viittern och vattenfléden som utgér sjons tillrinning dr vattenskyddsomrade enligt beslut 2014.
Det bedéms att vattenskyddsomradet inte paverkas av detaljplanens genomférande.

Organisatoriska fragor

Tidplan

Detaljplanen handliggs med standardférfarande. Nedan beskrivs en mojlig tidplan for planens
utarbetande.

Skede Datum

Samrad November - december 2018
Granskning December 2019 — januari 2020
Antagande Februari 2020

Laga kraft Mars 2020

Administrativa bestammelser

Genomférandetid

Planens genomférandetid dr fem ar fran och med den dag kommunens beslut om antagande
vinner laga kraft. Fastighetsdgarna har under planens genomférandetid en garanterad byggritt i
enlighet med planen. Om planen ersitts med en ny, dndras eller upphivs under
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genomforandetiden har fastighetsigarna ritt till ersittning av kommunen fér den skada som
uppkommer fér dem.

Ansvarsférdelning och huvudmannaskap

Nitigare ansvarar for utbyggnad, drift och underhdll fram till anslutnings- och
torbindelsepunkter. Foérbindelsepunkten kan anliggas vid tomtgrins till den nya fastigheten.
Utifall avstyckningsfastigheten far tillfart 6ver stamfastigheten via servitut har VA-huvudmannen
mojlighet att anldgea forbindelsepunkt dar servitutet moter allmin vig eller viagsamfallighet.

Exploatéren ansvarar for planens genomférande inom kvartersmark, att fastighet bildas,
utformas och bebyggs enligt detaljplanen.

Exploatoren ansvarar f6r och bekostar allt ledningsarbete pa nya fastigheten som ligger efter
torbindelsepunkt respektive servisanslutning. Exploatéren ska anmila till respektive huvudman
om anslutning f6r VA, fjirrvirme, el samt tele nir detta ar aktuellt.

Oversiktliga geotekniska undersdkningar har genomforts for att utreda planomradets limplighet
tor bebyggelse. Exploatoren ansvarar for ytterligare geotekniska undersdkningar dér sa behovs.

Fastighetsidgare ansvarar for drift och underhall av kvartersmark.

For vatten och avlopp ansvarar Motala kommun, Tekniska forvaltningen.
Nitigare for elndt dr Vattenfall Eldistribution AB.

Nitigare for fast telendt 4r Skanova AB.

Nitigare for fiberndt 4r Vadstena kommun och Skanova AB.

Nitigare for fjirrvirme dr Solor Bioenergi Fjarrvirme AB.

Avtal

Vadstena kommun har 2017-10-23 tecknat ett planavtal med HSB Ostergétland som reglerar
ansvarsfordelning samt kostnadsférdelning f6r tekniska utredningar och planarbetet.

Fastighetsrdttsliga fragor

Markagare och fastighetsbildning

Markigare inom planomradet idag ir HSB Grannskapsgardar AB som idger Novisen 2 och
Vadstena kommun som ager Birgitta 5. Inom planomridet kommer det att bildas en ny fastighet
ur del av Novisen 2 och del av Birgitta 5.

Rattigheter
Nya ledningar kan behoéva anliggas inom den aterstiende delen av fastigheten Novisen 2 for
teknisk f6rsorjning till planomradet.

Vattenfall dger ledningsritt for starkstrom (0584-98/9.1) som belastar Novisen 2 och kommer
fram till liget f6r tekniska anliggningar.

Ledningar som eventuellt ska anliggas, forliggs utanfor det nu aktuella planomridet och kan
anldggas pa ytor forsedda med prickmark for att sikerstilla att de inte Gverbyggs. Sddana ytor
finns inom gillande detaljplan DP 27. Ber6rd ledningsigare ansvarar fOr att ansdka om
ledningsratt.
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Fastighetsregleringar och gemensamhetsanléggning

Fastigheten Novisen 2 har andel i samfilligheten Birgitta S:2 och gemensamhetsanliggningarna
Birgitta GA:5 som bestar av biltrafik och gatubelysning, GA:6 som omfattar spillvattenledningar
och GA:7 som bestir av dagvattenledningar. Ledningsritter for fjarrvirmeledningar, dag-, vatten-
och avloppsledningar samt starkstromsledning finns som belastar Birgitta S:2 samt Novisen 2,
dock inte den av det aktuella planférslaget berérda del.

I samband med detaljplanens genomférande kommer del av Novisen 2 och del av Birgitta 5 bilda
en ny fastighet. Den nya fastigheten ska genom ett servitut som belastar Novisen 2 ges rattighet
att ordna tillfartsvig. Den nya fastigheten ska dven fa del i befintliga gemensamhetsanldggningar,
Birgitta GA:5, GA:6 och GA:7, for att sdkra tillfartsvig (Johan IlI:s vig) och Gvrig teknisk
forsorjning. Detta kommer att omprovas i en anldggningsforrittning.

Ledningsritter far justeras i den man det anses behovligt.

Exploatéren ansvarar fOr att ansoka om fastighetsreglering samt anlidgeningsforrittning efter det
att detaljplanen har vunnit laga kraft.

Ekonomiska fragor
Samtliga kostnader for atgirder inom kvartersmark ska belasta fastighetsigaren. Anligenings- och
anslutningsavgifter kommer att tas ut enligt gillande taxor och erliggs av exploatoren.

Exploatoren bekostar de forrittningskostnader som uppkommer genom den fastighetsbildning
och reglering som foreslas 1 planen. Fastighetsbildningsatgirder rérande ledningsatgirder be-
kostas dock av respektive ledningshavare.

Om pumpanliggning for spillvatten krivs inom fastigheten ansvarar fastighetsigaren for
installation och drift samt kostnader.

Medverkande tjanstepersoner

Detaljplaneforslaget dr upprittat inom Vadstena kommun, plan- och bygglovavdelningen.
Planforfattare dr arkitekt Gunnar Bejbro, Sonark Arkitektkontor AB, i samverkan med Anna
Safstrom, plan- och bygglovschef och Nasos Alexis, planarkitekt.

Anna Sifstrom Gunnar Bejbro, konsult
Plan- och bygglovschef arkitekt
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Bild 18: Plankarta (¢f skalenlig)
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PLANBESTAMMELSER

PLANBESTAMMELSER

Foljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast angiven anvandning och
utformning ar tillaten. Dar beteckning saknas géller bestammelsen inom hela planomradet.

GRANSBETECKNINGAR

Planomradesgrans
Egenskapsgrans

Administrativ grans

Administrativ och egenskapsgrans

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

Kvartersmark. axap.551st3p.

Bostader
Vard

Tekniska anlaggningar

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK
Bebyggandets omfattning

oo

Utférande

reyw

o

s

Storsta exploatering ar 1500 kvadratmeter byggnadsarea, dkap. 11§1st1p.
Marken far inte férses med byggnad, 4kap. 11§1st1p.

Marken far endast férses med komplementbyggnad, 4kap. 11§ 1st1p.
Hoégsta totalhsjd ar 18 meter for huvudbyggnad, 4 kap. 11§1st1p.

Hogsta byggnadshéjd &r 13 meter fér huvudbyggnad, 4 kap. 11§1st1p.

Hégsta byggnadshéjd ar 3.5 meter fér komplementbyggnad, 4kap. 11§ 1st1p.

Vind far inte inredas, 4kap. 16§1st1p.

Fonster mot sydost ska begransa insynsméjligheter mot verksamheten inom
grannsfastigheten, 4kap. 16 §1st1p.

Kéllare far inte finnas, 4 kap. 16 §1st1p.
Byggnader skall uppforas i radonskyddande utférande, 4kap. 16§ 1st1p.

Dagvatten ska avledas till grényta fér dagvatten fran takvatten och hardgjord
férgardsmark. Overskottsvatten som inte infiltreras i grénytorna ska rinna mot
uppsamlande diken och darifran till avvattningsdike &ster om planomradet, 4 kap. 16§
1st1p.

Lagsta grundlaggningsniva fér huvudbyggnad ska vara +90,84 m 6ver nollplanet, 2
kap. 16§ 1st1p.

Markens anordnande och vegetation

n

3

12

ns

Parkering skall finnas, 4kap. 13§ 1st1p.
Marken skall innefatta friyta lamplig for utevistelse och lek, 4kap. 10§

Endast 75 % av markytan inom anvéndningsomradet far hardgéras, 4kap. 10§

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Genomférandetid

Genomférandetiden ar 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft, 4kap. 21§

Villkor fér startbesked

Startbesked far inte ges for uppférande av byggnad férran en arkeologisk férundersékning har genomférts, 4

kap. 14 § 1std p.

Strandskydd

]

Bild 19: Planbestimmelser

Strandskyddet ar upphavt. Kvartersmark, 4 kap. 17§
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Bild 1: Befintliga férhallanden vid norra anden av Johan lll:s vag
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Sokschakt upptagna vid arkeologisk utredning etapp 2, i september 2018.
Johan lll:s véag i riktning mot sydvast

Mark som foreslas for ny bebyggelse i norra anden av fastigheten Novisen 2
Situationsplan som visar mdjlig exploatering

Svackdike med hinder

Karta som visar marknivaer i det aktuella omradet

Oversiktligt forslag till systemlésning for dagvattenhantering for planomrédet
Omradet for tekniska anlaggningar - transformatorstation

Plankarta (ej skalenlig)
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Denna sida ar avsiktligt limnad tom
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VADSTENA

Kontaktuppgifter

Vadstena kommun, Plan- och bygglovavdelningen
Adress: Klosterledsgatan 35, 592 80, Vadstena
E-post: planochbygg@vadstena.se

Telefon: 0143 150 00

Webbplats: www.vadstena.se

VADSTENA

PLAN & BYGGLOVAVDEININGEN

Vadstena kommun
592 80 Vadstena BEsOkSADRESS Klosterledsgatan 35 TeL 0143-150 00 FAx 0143-151 90
EPOST planochbygg@vadstena.se WEBB www.vadstena.se



