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DETALJPLAN FOR BOSTADSANDAMAL iNnom FASTIGHETERNA
VADSTENA 4:132 (DEL AV) OCH 4:133 M.FL. VIiD KALKHAGSVAGEN |
VADSTENA

Upprittad av Vadstena kommun, plan- och bygglovavdelningen

PLANBESKRIVNING

Status

BESLUT INSTANS DATUM

Samrad Sambhillsbyggnadsnimnden 2016-09-00, § 147
Granskning Sambhillsbygenadsnimnden 2017-11-07, § 132
Antagande Sambhillsbygenadsnimnden 2018-01-30, § 8
Laga kraft 2018-03-07

Bygg- och miljonimnden har 2015-04-14 § 45 beslutat att pabotja planarbetet.

Planarbetet bedrivs i enlighet med reglerna for standardférfarande (PBL 2010:900). Standardforfarandet
tillimpas om forslaget till detaljplan 4r forenligt med Oversiktsplanen och linsstyrelsens
granskningsyttrande, inte dr av betydande intresse for allminheten eller i Svrigt av stor betydelse.
Detaljplanen far inte heller antas medfora en betydande miljépaverkan.

Planarbetet sker i en process dir berérda fiar méjlighet att limna synpunkter pa planférslagen.

Standardforfarande

Samrad Underréattelse Granskning Gra:nskmngy Antagande Laga kraft
utlatande

Detaljplanen reglerar vad marken far anvindas till och hur den fir bebyggas. Reglering sker med st6d av
plan- och bygglagen (PBL 2010:900) och omfattar de pd karta och i bestimmelsetext angivna bestim-
melserna. Till planens handlingar hér en beskrivning som ér ett tolkningshjilpmedel till planens formella
innebérd. Dirutdver finns i PBL generella bestimmelser som skall iakttas vid byggande.

Handlingar

Plankarta med bestimmelser
Planbeskrivning

Behovsbedémning f6r miljdbedémning
Utlatande (efter samrad och granskning)
Fastighetsforteckning

Tekniska utredningar

Bakgrund

Ansokan

Lagfaren dgare till fastigheterna dr Vadstena kommun. Vadstena Fastighets AB har inkommit med
ansOkan om att fa uppfora mindre flerbostadshus med méjlighet att anpassa till boende f6r dldre inom del
av fastigheten Vadstena 4:132 och fastigheten Vadstena 4:133.
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Planens syfte och huvuddrag

Syfte och huvuddrag

Planens syfte dr att mojliggdra byggnation av mindre flerbostadshus med en hégsta tilliten byggnadshjd
om 9 meter pa fastigheterna Vadstena 4:132 och 4:133. For att mojliggora ett storre inslag av vard utéver
boende anges dven markanvindningen vard.

Plandata
Lage

Planomradet ligger 1 vistra delen av Vadstena mellan Kalkhagsvigen, Kungsvallavigen och S6dra vigen.

Areal

Planomradets areal dr 7 704 m? och utgérs av ca 3 790 m? tomtmark, ca 1 915 m? jirnvigsmark och
gatumark pa ca 2 000 m2.

Berérd del av plandndringen dr fastigheterna Vadstena 4:132, 4:133, 4:134, 4:136 och 3:2. Vadstena
kommun ér lagfaren dgare till samtliga fastigheter.

Bild 1: Fhgfoto dver planomridet med planomradesgréins

Tidigare stallningstaganden

Oversiktliga planer

En 6versiktsplan for hela kommunen antogs av kommunfullmiktige den 19 juni 2013. Férslaget strider
inte mot Oversiktsplan.

Detaljplaner
For omradet giller Stadsplan 203, laga kraft 1965-09-24, som anger markanvindningen allmin plats, park
eller plantering. Genomférandetiden for denna detaljplan har gitt ut.
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Bild 2: Detaljplaneiversikt

Angrinsande detaljplaner anger den huvudsakliga markanvindningen bostider.

Plannummer Plan Beslutsdatum Markanvindning

SPLL184 S6dra delen av det s.k. 1957-12-17 Bostider och garage
Triangelomradet

DP71 Hertigmodern 1 mm 2014-05-26  Bostider

SPL203 Del av Kungs-Starbyomradet  1965-04-22  Bostidder och allminplats

DP30 Kvarteret Ribban m.fl. 1994-06-16 Bostidder

Forutsattningar och forandringar

Markhojdforhallanden

Planomradet 4r i stort sett ndstan platt med mild lutning mot tomtens inre, med undantag fér den
norrostra delen vid grinsen mellan fastigheterna Vadstena 4:132 och 4:134, dir marken blir betydligt
brantare.
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Bild 3: Markhdjdforhallanden inom planomridet
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Natur

Planomradet har tidigare anvints som kolonilotter. Idag bestéir det i stort sett av grusmark med ett antal
uppvuxna trdd i olika storlekar och dlder och buskage. Vid exploatering av omradet dr det positivt om de
uppvuxna triden i tomtmarken bevaras i storsta méjliga man.

Bild 4: Planomradets naturliga forutsattningar

Ny bebyggelse

Planférslaget innebdr att mindre flerbostadshus kan byggas inom planomradet. Ny bebyggelse inom
planomridet ska ges en enhetlig utformning och samstimd firgsittning och ansluta i karaktir till
angrinsande bostadsomrdden i norr och séder.

Hogsta tillatna byggnadshéjd £6r huvudbyggnad féreslas vara 9 meter.

Hogsta tillitna byggnadsarea foreslas utgéra 1 300 m2

Ny bebyggelse styrs till placeringen till en yta som definieras av en egenskapsgrins och som grundar sig pa
en dagvattenutredning f6r omradet. Omradets speciella férutsittningar ndr det giller avrinning av
dagvatten stiller krav pid en dagvattenlésning som fungerar bdde for planomridet men dven for
omgivningen.

Geotekniska férhallanden
En geoteknisk undersdkning samt en radonundersékning daterad 2015-12-18 och en miljéteknisk
markundersékning daterad 2016-01-20 har genomférts av BG&M Konsult AB. En detaljerad
grundunderskning kan behdva utféras infér beslut om startbesked i samband med bygglov fér nya
byggnader inom planomradet.

Grundligegning kan ske pa frostskyddad nivd med sulor, alternativt férstyvad bottenplatta, pd naturligt
lagrad jord eller vil packad fyllning. For ytterligare information hinvisas intressenten till den utférda
geotekniska utredningen.

Radonmitning har utforts 1 3 punkter med s.k. ROAC-detektorer. Mitvirdena uppgér till 21, 1 resp.
2 kBq/m3, se dven bilaga 4. Detta betyder att marken skall klassas som normalradonmark (som ligger i
intervallet 10 — 50 kBq/m3) vilket innebir att byggnader skall uppfoéras med radonskydd.

Riksintressen
Den planerade bostadsbebyggelsen inom planomradet bedéms inte paverka riksintressen.
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Markanvandning

Kvartersmark

Tomten f6r bostadsbebyggelse avgrinsas till jirnvigens motfyllning, av vilken en del ligger inom
planomradet.

Inom planomridet féreslas fem olika markanvindningar: Bostider och Vird, Jirnvig, Gata och Lokalgata.
En fordelning av ytor f6r dessa markanvindningar presenteras 1 féljande tabell:

Markanvandning Beteckning Yta

Bostider/Vird BD 3 787,90 m2
Jarnvig (museijirnvig) Ty 1 915,60 m?
Gata GATA 434,60 m2
Lokalgata GATA 1 565,70 m?

Gator och trafik

Gatunat och biltrafik

Angoring till planomradet kommer att ske fran Kalkhagsvigen som dr en lokalgata. Kalkhagsvigen
kopplas till Sédra vigen genom Kungsvallavigen. Inga férindringar planeras betriffande gatornas
strdckning. Trafikbelastningen kommer att 6ka marginellt.

Gang- cykel och mopedtrafik
Gatorna hyser endast trafik till och frin bostiderna inom omradet samt férskolan Blanka. Kalkhagsvigen
ir avsedd att vara typisk bostadsgata dir fordon, cyklister och fotgingare samsas om utrymmet.

Kollektivtrafik
Busshallplatser for linjer 65, 612, 613 och 661 mot Link&ping, Motala och Skinninge finns 1 ndromradet,
300 och ca 450 meter fran planomradet.

Parkering
Frigan om parkeringsplatser inom planomradet kommer att beaktas i bygglovsskedet. Planférslaget anger
en yta for parkering pa ca 470 m2

Tillgénglighet
Mark och byggnader ska anordnas tillgingliga f6r funktionshindrade. Nivaskillnaderna inom planomradet
ger goda forutsittningar till detta.

Halsa och sakerhet

Markféroreningar

En miljéteknisk markundersékning i omradet genomférdes januari 2016 av BG&M Konsult AB enligt
bestillning. Enligt rapporten uppvisar fastigheten ingen férekomst av féroreningar. De analyser som
utforts, tyder pa att marken inte dr fororenad, men att det finns en férekomst av kol/slagg i en enskild
provpunkt, MP2-2. De upptickta massorna av férorenat material behéver schaktas ut och deponeras. Vid
schaktning inom omridet bor man vara obsetvant pa yttetligare forekomst av kol/slage. Om ytterligare
massor av detta material uppticks, skall tillsynsmyndighet kontaktas och ny bedémning gbras. Den
fullstindiga rapporten dr en bilaga till planhandlingarna.

Trafikbuller

En trafikbullerutredning dr genomférd december 2016 av AF Infrastructure grundad pd ett
placeringsférslag med tva stycken flerbostadshus vinda mot Sédra vigen respektive jarnvigssparet.
Utifrdn utredningens resultat framgar att byggnationen klarar riktvirdena angdende ekvivalent ljudnivé vid
bostadsbyggnads fasad utan dtgirder inom den storsta delen av byggritten. Begrinsade dtgirder kan
komma att krivas om en byggnad placeras vid hornet mellan Sédra vigen och Kungsvallavigen. Berérda
delen av byggritten dr vildigt liten och avgrinsas inom den lila-firgade ytan som dr inringad av en réd
elips pé bild 5. Dessa édtgirder innebdr att om ekvivalent ljudnivé vid en bostads fasad 6verstiger 60 dBA
ska minst hilften av bostadsrummen vara vinda mot en sida som vid fasad har en ekvivalent ljudniva pa
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hégst 55 dBA och maximal ljudnivd mellan kI. 22.00 och 06.00 pa hogst 70 dBA. Fér en bostad om hégst
35 m? far den ekvivalenta ljudnivan vid fasad uppga till 65 dBA.
Beridkningarna utgick ifrdn ett framtida trafiklige f6r prognosar 2030.

Bild 5: Trafikbullerntbredning verlappad pa plankartan (utan ytor). Rod zon redovisar ekvivalent ljudniva mellan 55 och 60 dBA.

Diagramet ovan redovisar trafikbullerutbredning i samband med lidget f6r den foreslagna byggritten.
Placeringen av byggnader pa diagrammet motsvarar endast en idéskiss/placeringsscenario och ir inte
bindande f6r férslaget.

Med tanke pé nirheten till innerstaden samt pd omradets visuella egenskaper anses skyddsatgirder i form
av bullerplank eller dylikt inte vara limpliga och dirfér bér undvikas. Det dr dock méjligt att placera
byggnaderna pa sadant sitt att riktvirdena uppnas. Detaljplaneforslaget reglerar att ny bebyggelse ska
utforas sd att trafikbullernivderna inte Gverskrider 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads
fasad (65 dBA ckvivalent fér bostider om hégst 35 kvm), och 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA
maximal ljudnivd vid en uteplats om en siddan ska anordnas i anslutning till byggnaden. Fér ligenheter
som placeras i norr mot Sédra vigen krivs att uteplats eller balkong ordnas mot skyddad sida sd att
riktvirden kan hallas. Foér ljudnivderna giller férordningen (2015:216) om  trafikbuller vid
bostadsbyggnader.

Trafiksakerhet
Trafikbelastningen pd bostadsgatorna dr liten och ddrfér bedéms det inte nédgra sirskilda
trafiksdkerhetsatgirder krivas.

Jamstalldhet

Trygghet i den yttre miljéon och tillgang till social service och kollektivtrafik 4r viktiga aspekter ur
jaimstilldhetsperspektiv. Planen innebir att en trygg miljé skapas genom att husen placeras med god
uppsikt 6ver gatan.

Teknisk forsorjning

Vatten och spillvatten

Allminna ledningar fér vatten och spillvatten finns utbyggt inom omradet. Ledningarnas ligen i tomtmark
kommer att ses 6ver i bygglovskedet.

PLAN- OCH BYGGLOVAVDELNINGEN
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Avfall

F6r omhindertagande av avfall giller kommunens foreskrifter om avfallshantering. Plats f6r insamling
och utsortering av avfall ska vara dimensionerade och anpassade for den faktiska mingd avfall som
genereras inom omradet. For himtningsfordon som ska samla in avfallet i anslutning till
utsorteringsplatsen ska tillrickligt utrymme finnas. Mer information finns att lisa i handbok for
avfallsutrymmen utgiven av Avfall Sverige.

Dagvatten

Allminna dagvattenledningar finns utbyggt i omridet och en briddledning leder dagvatten till detta
omride. Denna briddledning ska proppas om byggnation genomférs. Idag finns inga kdnda problem i
omrddet f6r Oversvimningar, men atgirder fOr att minska belastningen lingre ned pa
dagvattenledningarna dr ett led att férebygga for framtida klimatférindringar. Detaljplanen reglerar att
dagvatten fran tomtmark och tak och i méjligaste méin ska omhindertas lokalt och infiltreras i marken. I
andra hand sker f6rdréjning av dagvatten innan det leds till den allminna dagvattenledningen. Hus som
ligger under gatuniva ska inrdtta pumpning av drineringsvatten. Dagvatten frin gator leds till den
allminna dagvattenledningen. Det dagvatten som avleds frin omréidet leds ut i Vittern.

Detaljplaneforslaget  4r anpassad till dagvattenlésningen som foreslas av  den ovannimnda
dagvattenutredningen. Enligt utredningen bér byggnaderna placeras inom mark som ligger hogre dn
+92,20 m fran nollplanet. Samtidigt och f6r att minimera Gversvimningsrisk begrinsas byggritten inom
en vildefinierad yta pd ca 1 350 m2. Uppfyllnad av mark kommer att krivas for att nd den kritiska nivin
pa +92,20 m dven inom byggritten.

Utredningen foreslir dven att en 6versvimningsyta med kapacitet 100 m? och areal 540 m? (555 m? pd
plankartan) byggs inom planomradet. Utifran dagvattenhanteringsaspekten kompletteras planen dven med
en patrkeringsyta som beliges med genomslippliga material f6r att begrinsa belastningen till
Oversvimningsytan. Vatten fran bdde dversvimnings- och parkeringsytan avleds dven till svackdike.
Fullstindiga dagvattenutredningen ingar i planhandlingar.

El och tele

El- och telenitet 4r utbyget inom omrdde. Vattenfall Eldistribution AB dger elnitet i Vadstena stad.
Planerad bostadsbebyggelse kriver inte en ny transformatorstation. Vattenfall innehar ledningskoncession
inom huvuddelen av kommunen.

Skanova dr huvudman for telenitet.

Fjarrvarme
Fjirrvirme finns utbyggt utmed Sédra vigen.

Konsekvenser av planens genomforande
Detaljplanen bedéms inte ge upphov till betydande paverkan pa miljo, hilsa eller hushdllning med mark,
vatten eller andra resurser. Nagon MKB enligt kap. 18§ PBL bedéms dérfoér inte vara nédvindig.

Planfdrslaget innebdr att tva ledningsritter och en aktuell ledning kommer att behdva flyttas. Sirskilda
u-omrdden fOr ledningarnas nya placering anges pa plankartan.
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Omgivningspaverkan och stadsbild

Behovsbeddmning

Behovsbedémningen avseende miljobedémning har genomférts i samband med planarbetet. Pdgiende
detaljplanen bedéms paverka omridet marginellt men medfora ett effektivare utnyttjande av marken.

Péaverkan
Den utokade byggritten for bostadsindamal har en begrinsad paverkan pa omgivningsbuller eller
storande ljus.

Planen
Detaljplanen bedéms inte negativt paverka mojligheten att uppfylla uppsatta miljomal.

Markanvandning
Utvidgningen av byggritten innebir ett effektivare utnyttjande av centralt beligen mark och innebir en
viss fortatning av staden.

Stadsbild och kulturmiljé
Planen innebir endast begrinsad och lokal paverkan pa gatubilden.

Vegetation
Andelen hardgjord yta inom kvartersmark kommer att 6ka marginellt. Befintliga trdd som har bedémts
kinsliga och viktiga bor bevaras.

Parkering
Ytorna f6r parkering bedéms tillrdckliga f6r bade nuvarande och framtida behov pd tomtplats.

Klimatanpassningsfragor

Klimatanpassning bestar bla. av riktlinjer och dtgirder for att minska klimatférindrings negativa nedslag
pa minniskosliktet. Klimatanpassning 1 upprittande, samrad och granskning av detaljplaner inkluderar
fyra fack, temperatur, nederbord, stigande havsniva samt ras, skred och erosion.

Hogre temperaturer

I Sverige kan det férvintas i framtiden fler och kraftigare virmebdljor som varar under lingre
tidsperioder. Det innebidr att omraden i staden som har hég densitet och mindre antal grona omraden
alstrar virme som #dven stannar kvar nattetid. Byggnaders utformning, mdjlighet till innergardar och
mikroklimat genom skugga och skydd kan reglera virmeproblem. Den lokala gronstrukturen har hir en
betydande roll. Med anledning till detta anser planforslaget som férdelaktigt att befintliga vuxna trdd inom
planomrédet bevaras i méjligaste man.

Okad nederbérd

Med ett férdndrat klimat 6kar arsmedelnederborden och skyfallen forvintas bli kraftigare och aterkomma
allt oftare. Detta riskerar leda till en 6kning av Overbelastade ledningssystem f6r dag-och avloppsvatten
med fler 6versvimningar som f6ljd och med 6kad risk f6r briddning av avloppsvatten. I titorter riskerar
sirskilt lagpunkter i stadsmiljon att stillas under vatten dir dagvattensystemen dr underdimensionerade
och dir det inte finns ytliga avrinningsmdjligheter. Den utférda dagvattenutredningen syftar till att minska
paverkan av eventuellt 6kad nederb6rd bade inom sjilva planomridet och i angrinsande omraden.

Risken for stigande havsniva samt ras, skred och erosion bedéms som liten inom det aktuella
planomradet.
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Organisatoriska fragor
Tidsplan
Detaljplanen handliggs med standardforfarande.

Nedan beskrivs en méjlig tidsplan f6r planens utarbetande

Beslut om samrad Sambhillsbyggnadsnimnd 2016-09-06
Samridskede Samhillsbyggnadsnimnd oktober 2016
Beslut om granskning Samhillsbyggnadsnimnd 2017-11-07
Antagande Samhallsbyggnadsnimnd 2018-01-30
Laga kraft 2018-03-07

Administrativa bestammelser
Genomfdrandetid

Planens genomfdrandetid dr 5 ar frin och med den dag kommunens beslut om antagande vinner laga
kraft.

Ansvarsférdelning och huvudmannaskap
Vadstena kommun 4r huvudman f6r allmin platsmark inom planomradet.

Fastighetsdgaren ansvarar fOr att kvartersmark bebyggs i enlighet med detaljplanen.

Vadstena kommun 4r huvudman f6r allminna vatten- och avloppsanliggningar, VA-enheten i Motala
ansvarar for drift- och underhall fram till anvisad férbindelsepunkt. Proppning av dagvattenledning som
gar ut 1 planomridet ska inf6r exploatering. Exploatoren bor kontakta enhet Nit inom Motala kommun,
Vatten och Avfall f6r ombesérjning av detta. Dagvattenférdrdjning inom  kvartersmark ansvarar
fastighetsigaren for.

Fastighetsdgaren ansvarar f6r och bekostar allt ledningsarbete inom kvartersmark. Starkstrémsledning
0584-98/9.1 och fjirmvirmeledning 0584-06/2.1 ligger inom kvartersmark och maste flyttas i samband
med exploatering av omradet. Planen anger specifika omraden som ér reserverade fér underjordiska
ledningar, dir ledningarna ska férliggas.

Vattenfall Eldistribution AB 4r huvudman f6r allmédnna elledningar och svarar fér utbyggnad, drift och
underhall fram till anvisad servisplats. Fastighetsdgaren ansvarar f6r och bekostar allt ledningsarbete inom
kvartersmark efter elservisanslutning.

Proppning av dagvattenledning ska ske vid exploatering. Exploatoren kontaktar enhet Nit inom Motala
kommun, Vatten och Avfall f6r ombesétjning av detta.
Dagvattenfordrojning inom kvartersmark ansvarar fastighetsigare for.

Avtal

Ett avtal finns upprittat som reglerar detaljplanekostnaderna.

PLAN- OCH BYGGLOVAVDELNINGEN
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Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning
Fastighetsbildning ska ske péd initiativ och bekostnad av exploatéren och ska ske i1 enlighet med

detaljplanen. For planforslagets genomférande krivs fastighetsreglering. Del av fastigheten Vadstena 4:132
och del av Vadstena 4:136 planliggs som gatumark (delar F och E) och fors 6ver till fastigheten Vadstena

3:2.

Aven del av Vadstena 4:132 som inte ingir i planomridet (del B) fors 6ver till Vadstena 3:2. Ytan ir
planlagd som allminplats/parkmark enligt SPL. 198. Den del av Vadstena 4:132 som planliggs for
bostadsdndamadl (del A) sammanfogas med fastigheten Vadstena 4:133 (del D) och bildar en ny fastighet.
Kvarstiende del av Vadstena 4:132 (del C) avses foras 6ver till Vadstena 4:136. I samband med
fastighetsbildning och fastighetsreglering kommer justering av ledningsritter i omradet att ske.
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Bild 6: Mdjlig fastighetsreglering

Ekonomiska fragor

Planekonomi
Eventuella anldggningsavgifter respektive anslutningsavgifter f6r VA och el debiteras fastichetsdgaren

enligt gillande taxor.

Kostnaden f6r planens upprittande regleras i plankostnadsavtal som tecknats mellan kommunen och

fastighetsdgaren.

Medverkande tjanstepersoner
Planférfattare och projektledare fram till genomforandet av samradsskedet har varit stadsarkitekt Helene

Eriksson.

Ansvariga handliggare pa Plan- och bygglovsavdelningen pa samhillsbyggnadsfoérvaltningen ér plan- och
bygglovschefen Anna Sifstrém, planarkitekt Nasos Alexis och Per Hallin, Mark- och exploateringschef.
Medverkande tjdnsteperson fram till april 2017 har varit plantekniker Rigmor Myrén.

Anna Sifstrém Nasos Alexis
Plan- och bygglovschef Planarkitekt
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