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Ber6rd fastighet

Planomrades areal

Huvudindamal

Nytillkommande kvartersmark

Storsta byggnadsarea f6r huvudbyggnad
Storsta bygegnadsarea f6r komplementbyggnad
Hogsta tillatna byggnadshojd

Hogsta tillatna nockh6jd

Antal planerade bostider

Nytillkommande natur- och parkmark

Nytillkommande gatumark inklusive gang- och cykelvig

Genomforandetid

Vadstena 4:44, del av
14 367,30 m’
Bostider

8 882,90 m*
2250 m’
350 m*

11 m

14 m

36

2 429,00 m®
3 055,30 m*

5 ar
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OM DETALIPLANEN

VAD AR EN DETALJPLAN

Detaljplanen reglerar vad marken far anvindas till och hur den far 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 hér en  beskrivning som dr ett
tolkningshjidlpmedel till planens formella innebdrd. Darutéver finns i PBL  generella
bestimmelser som skall iakttas vid byggande.

PLANHANDLINGAR
Till detaljplanen hor féljande handlingar:
e Undersékning om betydande miljopaverkan
e Plankarta med planbestimmelser
e Planbeskrivning
e Utlatande (efter samrad och granskning)
e Tekniska utredningar
0 Oversiktlig geoteknisk utredning
O Dagvattenutredning
O Miljoteknisk markundersokning
0 Arkeologisk undersékning etapp 1 och 2

Planhandlingar finns tillgangliga, under tiden respektive skede pagar, i kommunhuset,
Klosterledsgatan 35 under kontorstid och pa biblioteket, Slottsgatan 10 under dess 6ppettider. I
ovrigt finns information om pagiende detaljplanearbete pi kommunens webbplats
www.vadstena.se.

DETALJPLANEPROCESS

Planarbetet bedrivs 1 enlighet med reglerna f6r standardforfarande (PBL 2010:900).
Standardférfarandet kan tillimpas om forslaget till detaljplan r férenligt med Gversiktsplanen
och linsstyrelsens granskningsyttrande, inte dr av betydande intresse for allmanheten eller 1 6vrigt
av stor betydelse. Detaljplanen antas inte heller medfora en betydande miljépaverkan. Planarbetet
sker 1 en process dir berorda fir méjlighet att limna synpunkter pa planforslaget.

Standardforfarande

Samrad Underrattelse Granskning S:E::E‘;:.gs- Antagande Laga kraft

BESLUT OCH TIDSPLAN

SKEDE INSTANS DATUM

Beslut om samrad Sambhillsbyggnadsnimnden 2019-06-18, § 82
Beslut om granskning Sambhillsbyggnadsnimnden 2019-11-12, § 119
Beslut om antagande Sambhillsbyggnadsnimnden 2020-01-28, § 8
Beslut om antagande Kommunfullmiktige 2020-02-20, § 12
Laga kraft 2020-03-31

Sambhillsbyggnadsnimnden har 2018-11-06 § 141 beslutat att paborja planarbetet.
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INLEDNING

BAKGRUND
Plan- och bygglovavdelningen fick 2015-04-14 § 46 i1 uppdrag av bygg- och miljonimnden att
arbeta fram en forstudie for omradet 6ster om Tycklingevigen (utredningsomrade 1 i
oversiktsplanen).

Syftet med forstudien var att utreda omradets utvecklingsméjligheter, omradets och markens
limplighet f6r avsedda dndamalet samt eventuella utmaningar i planeringsprocessen. Forstudien
konstaterar att omradet har forutsittningar att provas 1 en detaljplaneliggning for
bostadsindamal. D4 omradet d4r omfattande, cirka 16,4 hektar, ser plan- och bygglovavdelningen
att arbetet med detaljplaneringen lampligen sker 1 tva etapper enligt forstudiens forslag.

Bovieran AB har efter framtagandet av férstudien kommit in med en intresseanmilan om att
kommunen ska prova en detaljplan for att moéjliggéra uppférande av 36 bostadsrittsligenheter 1
tre flerbostadshus inom den sydvistra delen av ovan nimnda omradet.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG
Syfte och huvuddrag

Syftet med det aktuella planférslaget dr att moéjliggora byggnation av flerbostadshus inom den del
av fastigheten Vadstena 4:44 som ligger vid korsningen mellan Klosterledsgatan och
Tycklingevagen.

PLANDATA

Lage

Planomradet ligger vid Vadstenas norra infart fran Motala, cirka 1 500 m fran centrum och cirka
700 m fran Vittern. Omradet grinsar i soder till Klosterledsgatan, i vister av Tycklingevigen och
befintligt bostadsomrade vister dirom och i norr och Gster till aterstiende del av samma
fastighet, vilken utgér dkermark.

Bild 1: Orienteringskarta over del av V' adstena tatort. Planomradet dr markerat med rid skraffering.
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Aredl
Planomrédets areal dr 14 367,30 m”.

Agoférhallanden

Fastigheten Vadstena 4:44 dgs av Vadstena kommun.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversikiliga planer

En 6versiktsplan for hela kommunen antogs av kommunfullmiktige den 19 juni 2013, § 114.
Aktuellt planomrade ligger inom det av O6versiktsplanen utpekade utredningsomradet 1.
Kommunens intentioner for bostadsutveckling uttrycks tydligt pa sida 100 dar det star att: "I der
Jortsatta arbetet med omradet dr det alltsa viktigt att forstirka omradets kontakt med staden for att det ska
upplevas som en stadsdel och inte en separat enklav. Det kommer ocksa att vara viktigt att studera hur en
uthyggnad av omridet paverkar utblickarna mot 1V dttern, bade fran forbifarten och fran Motala vigen. Eftersom
omradet idag helt bestir av dppen dkermark bir eventuell exploatering forberedas i mycket god tid genom
etablering av en overgripande gronstruktur med tridplanteringar.”

Planomradet

Bild 2:Utdrag nr dversiktsplanen — foreslagna ntvecklingsomriden

Gallande detaljplaner gransande till planomrédet

Omradet dr inte detaljplanelagt. Vister om planomradet giller Vadstena kommuns detaljplan 12,
Birgitta, delomrade C och E Sédra vilken anger dndamal bostider for hela sin yta. S6der om
planomradet giller detaljplan 77 f6r férskola.
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KOMMUNALA BESLUT

Samhillsbyggnadsnimnden beslot 2018-11-06 § 141 att godkinna forstudie for del av Vadstena
4:44, oster om Tycklingevigen, framtagen oktober 2018 samt att ge 1 uppdrag till plan- och
bygglovavdelningen att pabérja detaljplanearbetet f6r omradet. Nimnden beslét 2019-06-18 § 82
att uppdra till plan- och bygglovavdelningen att samrada med berérda om planforslaget. Beslutet
om att stilla ut planforslaget for granskning fattades av SBN 2019-11-12 § 119.

RIKSINTRESSEN

Planomradet berors av riksintresset for rorligt friluftsliv, vilket omfattar i stort sett hela Vadstenas
tatort. Riksintresset bedéms inte paverkas av aktuella férslaget.

Planomradet berors dven av riksintresset for totalfGrsvarets militira del, stoppomrade for héga
objekt. Aktuellt planférslag bedéms inte péaverka riksintresset da ingen bebyggelse som
overskrider hojdgrinsen f6r hoga objekt mojliggors.

FORENLIGHET MED 3, 4 OCH 5 KAPITLET MILJOBALKEN

Planférslaget innebdr att 1,45 ha jordbruksmark ska omvandlas till kvartersmark for
bostadsindamal samt gatu-, natur- och parkmark. I och med sin nuvarande anvindning ér
marken av nationell betydelse. Jordbruksmark med stor betydelse fir dock tas i ansprik for
bebyggelse for att tillgodose visentliga samhillsintressen, om inte samma behov kan tillgodoses
pa annan mark. Tétorten 1 Vadstena omges av jordbruksmark och avgrinsas av Vittern. Ingen
bostadsutveckling kan ske utan att ta jordbruksmark i ansprak.

Planforslaget beror inga omraden som anges i 4 kap MB.
Planforslaget anses inte 6verskrida nagra miljokvalitetsnormer for buller, luft och vattenkvalitet.

Den samlade bedémningen gors att planforslaget ar forenligt med 3, 4 och 5 kap. MB.

AKTUELLA FORUTSATTNINGAR

Natur och friytor

Planomradet utgor del av den stérre kommunala fastigheten Vadstena 4:44, vilken arrenderas ut
och brukas som akermark.

Stads- och landskapsbild

Utblickar fran omradet mot stadskdrnan kinnetecknas i huvudsak av en homogen siluett 6ver en-
eller tvavaningsbebyggelse med vissa undantag. Fran specifika synsvinklar syns dven klostret och
slottet. Utblickar mot Vittern domineras av tradsilhuetter.

Bebyggelse i omgivningen
Soéder om planomradet, pa andra sidan Klosterledsgatan, ligger Vadstena kommuns nya forskola.
Forskolan Omma kannetecknas av hog kvalitet och bra gestaltning med fokus pa utemiljon.
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Bild 3: Forskolan Omma, soder om aktuella planomradet

Bostadsomradena i nirheten av planomradet priglas i huvudsak av villabebyggelse i en eller tva
vaningar. I vissa kvarter férekommer radhus eller parhus medan dnnu firre fastigheter ar
bebyggda med flerbostadshus. Omradet kan anses som glest bebyggt.

——
—_—

—"-"'-*
P

i

T T

Bild 4: Exempel pa bebyggelse lings Tycklingeviigen

Geotekniska forhallanden
En geoteknisk utredning genomférdes augusti 2019, rapporten dr daterad 2019-10-22.

Uppgifterna nedan redovisas i sin helhet i den fullstindiga rapporten vilken, sisom samtliga
tillhérande dokument och ritningar, bilagas planhandlingar.
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Jordlager

Undersokningarna visar att jorden Overst bestir av ett humushaltigt ytskikt. Det humushaltiga
ytskiktet utgors frimst av silt och lera och ar enligt provtagningarna 0,2 — 0,25 m fér-utom vid
punkt 5 dir endast ca 5 cm humusjord konstaterades.'

Yt- och grundvattenforhallanden
For utredning av de geohydrologiska forhillandena pa platsen har grundvattenobservationer
utforts. Resultatet av grundvattenmitningarna framgar av tabellen nedan.

Punkt Mitperiod Markniva Spetsniva Djup till GW-yta Niva GW-yta

1GW 190821-191021 +90,48 +87,26 Ej stabiliserad *) Ej stabiliserad *)
4GW 190821-191021 +91,08 +85,48 Ej stabiliserad *) Ej stabiliserad *)
17GW 190827-191021 +91,75 +88,37 1,54 m (191021) +90,21 (191021)
20GW 190827-191021 +94,14 +92,04 Ej stabiliserad *) Ej stabiliserad *)

Vattenytorna i grundvattenréren bedoéms ej ha stabiliserats under matperioden. Vid senaste
observationen av vattenytorna i gw-réren 2019-10-21 pejlades en vattenyta:

vid punkt 1 — nivan +90,49 motsvarande 0,01 m 6ver markytan

vid punkt 4 — nivan +89,19 motsvarande 1,89 m under markytan (2019-09-13)

vid punkt 20 — nivan +92,57 motsvarande 1,57 m under markytan

Detta innebir siledes att grundvattenytan i respektive punkt f6r punkterna 1, 4 och 20 ligger pa
samma niva eller ligre an ovan uppmiitta.

Markradon
Markradonmaitningarna har skett med markradondetektorer enligt metod ROAC. Uppmiitta
radonhalter redovisas 1 nedanstiende tabell.

Punkt R4 R5 R7 R10 R12 R17 R20
kBq/m3 69 54 70 59 71 54 99

Med anledning av ovanstiende foreslds prelimindrt att omriadet som helhet klassificeras som
hégradonmark med radonsikert byggande.'

Grundliggning
Inom hela den undersokta ytan finns goda férutsittningar for grundliggning pa mark av littare
bebyggelse typ villor, radhus etc.

For markgrundliggning av tyngre bebyggelse och/eller bebyggelse med stor utbredning i plan
kan eventuellt utskiftning av 16sare ytjord mot packad friktionsjord behéva ske, f6r att utjaimna
framtida sittningsskillnader. For tyngre bebyggelse pa ojimna grundférhal-landen inom
fastigheten kan palgrundliggning inte uteslutas.'

Schaktningsarbeten

Schaktning kan utféras pa normalt sitt med slinter i lutning ca 3:1 i fast lera och 1:1-1:1,5 1
friktionsjord till normalt ledningsdjup Over grundvattenytans lige. Schaktningsarbetena inom
delar av omradet kan forsvaras vid hoga grundvattenytor i kombination med silt som kan ge

! Gversiktlig geoteknisk undersékning Vadstena 4:44, Vadstena kommun. Projekterings PM Geoteknik.
Hylanders Geo-Byrd AB, 2019-10-22
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jorden flytkaraktir. Risken for flytjordsproblem o6kar vid regn- och snésmailtningsperioder varvid
flackare slanter och linshallning erfordras.

Schaktningsarbeten under grundvattenytan i finjord medfor flytjordsproblem och bér i méjligaste
man undvikas. Vid djupare schakter for ledningar skall stabiliteten fér schakten sikerstillas
genom att utféra flackare slanter eller tillfalliga stodkonstruktioner.

Vid ihdllande riklig nederbord kan branta schaktslinter i friktions- och mellanjord (silt) behéva
utflackas samt eventuellt tickas med skyddslager som exempelvis presenningar eller dylikt mot
erosion.

Om eventuell fyllningsgrins allmiant dr svartolkad och tveksamhet om jordens beskaffenhet
uppkommer vid grundschakten, skall geoteknisk sakkunnig person tillkallas for schakt-
bottenbesiktning.

Fyllningsarbeten

All packad fyllning, under grundliggning och dess influensyta, utférs och packas i skikt i enlighet
med AMA Anliggning 13 och enligt relevant kod under kapitel CE. Erforderlig stodfyllning och
erosionsskydd i slanter till uppfyllnad tillgodoses.

Vid packad fyllning 6ver 1 m hojd rekommenderas att packningskontroll utférs. Packnings-
kontroll skall planeras innan uppackningen utférs och bor ske i minst 2 omgangar for si-
kerstallande av packningsgrad.

Packningsarbeten skall utféras med forsiktighet, sa att instabilitet i jorden ej uppkommer.
Packningsarbeten skall omedelbart avbrytas vid minsta tecken pa instabilitet i jorden och vid
osikerhet tillkallas omgaende geoteknisk sakkunnig person.

Férorenad mark

Inga kinda foéroreningar finns i omradet. En miljoteknisk markundersékning genomférdes av
Vatten och Samhillsteknik AB. Undersékningen visar inga féroreningar inom den berérda delen
av marken.

Kulturmili och fornlamningar

En arkeologisk undersokning etapp 1 och 2 genomférdes augusti 2019. Undersékningsomradet
omfattar mark dven utanfér det nu aktuella planomradet. Rapporten redovisar tva ytor
avgrinsade inom det bredare undersékningsomradet dir boplatslimningar patriffades. Bada
dessa ytor ligger utanfor den berérda delen av fastigheten.

Markanvandning
Marken inom planomradet ar inte detaljplanelagd.

Tillganglighet

Marken inom planomridet bedoms ha goda forutsittningar for att uppna god tillganglighet, da
den dr i stort sett platt. Tillfart planeras ske ifran Klosterledsgatan via ny lokalgata som planliggs
med det nu aktuella planforslaget.

PLAN- OCH BYGGLOVAVDELNINGEN
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Kollektivtrafik
Den nirmaste busshallplatsen ligger vid korsning Motalagatan — Birgittas vig, cirka 400 m
gangavstiand fran planomradet.

Gatunit

I omradet finns omfattande gatunit for bil-, gang- och cykeltrafik. En ny gang- och cykelvig
mellan Vadstena och Motala planeras lings vig 919. Aktuellt planomride férses med direkt
anslutning till den planerade GC-vigen.

Buller

Trafikbuller Klosterledsgatan

Planomradet ligger vid Klosterledsgatan, vilken 4r huvudinfarten till Vadstena fran Motalahallet.
Detta innebdr att vigen dr forhallandevis hogt trafikerad under rusningstid. En trafikbuller
utredning har tagits fram december 2016 av AF Infrastructure” i ssamband med planarbetet fér ny
torskola inom den fastighet som ligger mittemot det nu aktuella omradet. Utredningen fokuserar
pa forskolan men ger dnda en tillrickligt bra bild pa situationen 1 aktuellt planomrade.

Enligt utredningen far bebyggelsen inte placeras nirmare dn 20 meter fran Klosterledsgatan for
att kunna klara riktvirdena for ljudnivaer vid fasad. Uteplats kan dock placeras nirmare dn 20
meter.

Trafikbuller Tycklingevigen

Trafikmatningar vid en punkt pa Tycklingevigen genomfdrdes i november 2019. Mitningarna
ligger till grund f6r en trafikbullerutredning som utférdes av Brekke och Strand Akustik AB i
december 2019° fér att utreda exploateringens omgivningspaverkan samt hur de tillkommande
bostiderna invid Tycklingevagen utsitts for storningar fran trafik.

Ekvivalent
ljudniva
Leq: dB(A)
<= 40
40 < <= 45
45 < <= 50
50 < <= 55
55 < <= 60
60 < <= 65
65 < <= 70
70 <

Bild 5: Utdrag nr bullerutbredningskarta (Bilaga 5815640-A01) med redovisning av ekvivalent ljudnivi vid fasad

Av rapporten framgir att bostadsbyggnader 1 omradet inte dr trafikbullerutsatta. Uteplatser som
eventuellt ska anordnas nira Tycklingevigen eller Klosterledsgatan kan fa Overskridanden av

2 Trafikbullerutredning Vadstena 4:44, Vadstena kommun. Rapport A. AF Infrastructure AB, 2016-12-07
® Trafikbullerutredning Ny detaljplan vid Tycklingevagen. Brekke & Strand Akustik AB, 2019-12-20.
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riktvirden om de placeras oskyddat. Om en bostad har tillgang till flera 4n en uteplats ricker det
att en av dessa klarar riktvirdena.

Verksamhetsbuller

Inom kort avstand (cirka 125 meter) frain planomradet ligger en mindre billackeringsverksamhet
som medfor begrinsad omgivningspaverkan. Planomradet anses inte paverkas av verksamheten
med avseende pa buller.

Lukt

Den ovan nidmnda billackeringsverksamheten har vid ett begrinsat antal tillfillen noterats ge
upphov till stérningar kopplade till lukt fran fértunnings- och lackeringsmedel. De rapporterade
tillfillena dr huvudsakligen forknippade till gang- och cykelvigen som l6per parallellt med
fastighetsgrinsen, pa kortare avstind dn 15 meter. Nagra klagomal fran befintliga intilliggande
bostider eller fran forskolan har inte anmilts.

Enligt Boverkets riktlinjer* bor ett skyddsavstind pi minst 100 m frin bilverkstad med
omlackeringsverksamhet sikerstillas. Planomradet ligger cirka 125 fran fastighetsgrinsen dir en
sadan verksamhet bedrivs och forvintas dirfor inte uppleva storningar.

* Troedson, U. (1995). Battre plats for arbete. Karlskrona: Boverket. (s. 128)
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PLANFORSLAG

Syftet med det aktuella detaljplaneférslaget dr att planligga for bostadsindamiél 1 form av
flerbostadshus 1 omradet vid korsningen mellan Klosterledsgatan och Tycklingevigen.

BESKRIVNING AV PLANFORSLAG

Ny markanvéndning for kvartersmark

Planforslaget anger bostider som huvudidndamal 1 det aktuella omridet. Planen kompletteras med
gata samt giang- och cykelvig for trafik och naturomride och parkmark for att separera
kvartersmark fran gatumark dir det anses nédvandigt. Bredare omriade med naturmark anges
mellan  kvartersmark och Klosterledsgatan f6r att skapa skyddsavstind fran vigen.
Anvindningsgrinsen mellan naturmark och kvartersmark ir ritad enligt den av AF Infrastructure
utférda trafikbullerutredningen.

Byggnationens omfattning

Den byggbara marken inom planomrédet dr delad i tva olika egenskapsomraden vilka ges var sin
byggritt. Uppforandet av huvudbyggnad medges endast inom den norra delen av kvarteret dir
den stérsta byggnadsarean begrinsas till 2 250 m? vilket motsvarar ungefir 44 procent av
egenskapsomradet samt prickmark runt om. Inom samma egenskapsomrade anges hogsta tillitna
byggnadshéjd 11 meter och hégsta tillatna totalh6jd 14 meter.

Inom den dterstiende delen av marken som far bebyggas medges endast komplementbyggnader
med stérst ssmmanlagd yta om 350 m® och 3,5 meter byggnadshéjd.

Totalhajd —

Nockhojd -+ T - s

S, +— Byggnadshajd
Vind . . Byggnadshojd —
Vaning om h = 870 m

Killare Vaningomh > 1,50m

Medelniva mark . . Medelniva mark -+

Markniva

Markniva

Bild 6: Principskiss dver hur olika hijder pa en byggnad beriknas

Placering, utformning och utférande
Byggnadernas placering saisom utformning regleras inte av planférslaget, de kan placeras fritt
enligt arkitektforslaget, inom de egenskapsomraden som ir avsedda f6r dndamalet.

GATUNAT OCH BILTRAFIK

Planférslaget innebdr att Tycklingevigen breddas till en total bredd pa minst 10 meter fran
befintlig fastighetgrins mittemot planomradet for att moéjliggora separation mellan biltrafik och
gang- och cykeltrafik. En ny infart till omradet anliggs frin Klosterledsgatan. Gatunatet
kompletteras med gang- och cykelvigen norr om kvartersmarken.

PLAN- OCH BYGGLOVAVDELNINGEN
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Angéring och parkering

Den nytillkommande fastigheten kommer att ha infart frin den ovan nimnda nya gatan.

Parkering f6r boende ska anordnas inom kvartersmark.

HALSA OCH SAKERHET
Trafiksakerhet

Gatunitet utformas med separata ytor for gang- och cykeltrafik lingsmed infartsvigen samt
utmed Tycklingevigen. Ytterligare en gang- och cykelvig lings planomradets norra grins kopplar
thop de tva gatorna.

i —

a,0m 28m 0m 08 76m

e
w

16m 40m

'trottoar foregardsmark

0 1 2 3 4 sm ' foregirdsmark GC-vag plantering ié ' gata
c
2

ranndall

Bild 7: Principskiss dver mijlig gatuntformning for den 14-meter bredda infartsgatan

Jamstalldhet
Utformning och placering av allminplatsmark i ndrhet till bostadskvarter innebir att det finns
goda forutsittningar for visuell kontakt mellan bostider och utemiljon, vilket skapar trygghet.
Detta ar viktigt utifran jamstilldhetsperspektiv da det skapar lika méjligheter f6r alla att anvinda
stadsrummet.

TEKNISK FORSORINING
Vatten och spillvatten

I samband med planens antagande kommer verksamhetsomradet for vatten och spillvatten att
utvidgas for att aven omfatta planomradet.

De vatten- och spillvatten ledningar som ligger 1 anslutning till planomradet ar
overforingsledningarna till Vitterviksbadet som korsar omradet. En VA-l6sning for spillvatten
kommer att planeras for det storre planomradet som omfattas av forstudien for omradet Oster
om Tycklingevigen och kommer dven att innefatta det nu aktuella omradet.

Dagvatten
I nirheten till planomradet finns dagvattenledningar och brunnar. Dagvattennitet kommer att
utokas for att kunna omhinderta dagvatten frin bade kvarters- och allmanplatsmark.

En dagvattenutredning har utférts och kommer att ligga till grund for projektering av
dagvattenlosningar i nésta etapp av Tycklingeomradet.

PLAN- OCH BYGGLOVAVDELNINGEN
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Bovieran AB anvinder sig av ett bevattningssystem som bygger pa lokalt omhidndertagande av
dagvatten huvudsakligen frian takytor. Systemet som avses installeras 1 det nu aktuella projektet dr
av mindre omfattning och beriknas kunna ta hand om 3 — 5 m3 vatten fran takytorna.

Vid det osannolika fallet att kommunen inte fortsitter med ndsta etapp av exploateringen vid
Tycklingevigen kommer en alternativ dagvattenlosning att erfordras for att uppfylla icke-
torsamringskravet som miljokvalitetsnormer for vatten (MKIN) innebir.

El

Vattenfall Eldistribution AB dger elnitet i Vadstena stad. I nirheten av planomradet finns ett
antal transformatstationer. Elnitet kan behova forstarkas for att f6rsérja det nya planomradet
med el. Mark for tillkommande transformatorstationer kommer att planlagegas i samband med
nista etapp av detaljplanearbetet f6r Tycklingeomradet.

Tele och opto

Overgripande teleledningar (Skanova) finns inom befintliga ledningsstrak séder och vister om
planomridet. Nya kablar for tele och bredband kommer att forliggas inom allmin platsmark, i
forsta hand inom gatumark.

Vadstena kommun dger optoledningar i vissa delar av titorten. Det kommunala nitet byggs ut
kontinuerligt och nya omraden f6rsorjas med fiber.

Vid utbyggnad av omridet kommer tomror att forldggas for fiber.

Varme
Inom omradet 16per fjarrvirmeledning direkt fran Tegelloten (huvudmatning). De nya
bostiderna kommer att ha méjlighet att anslutas till fjarrvirmenitet.

Avfall

Foér omhindertagande av avfall giller kommunens foreskrifter om avfallshantering. Plats for
insamling och utsortering av avfall ska vara dimensionerad och anpassad for den faktiska mangd
avfall som genereras inom omradet. Fér himtningsfordon som ska samla in avfallet i anslutning
till utsorteringsplatsen ska tillrickligt utrymme finnas.

For avfall som avviker frin wvanliga hushallsavfall bor kontakt tas med vatten- och
avfallsnimnden i Motala kommun.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

En undersckning om betydande miljopaverkan har upprittats och ligger till grund for det hir
avsnittet. Fullstindiga undersékningen tillhor samradshandlingar.

Undersékning om betydande miljépaverkan.

Kommunen gor bedomning att detaljplaneforslaget inte strider mot Oversiktsplanen, antagen av
kommunfullmiktige 2013-06-19 § 114. Planférslaget bedoms inte medféra betydande
miljopaverkan eller Gvergripande konsekvenser som 6verskrider planomradets grinser. Ndgon
milj6konsekvensbeskrivning behover darfor inte upprittas.

Information nedan sammanfattar de av den ovan nimnda undersékningen framkomna slutsatser.
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Omgivningspaverkan, stads- och landskapsbild

Omradet 6ster om Tycklingevagen utgér idag kommunens “fasad” frain Motalahallet. Det ar
darfor viktigt att framtida bebyggelse ska annonsera Vadstena och medverka i att skapa en ny
entré till staden. Aktuella planbestimmelser sakerstaller detta.

/

— &
. ]

4 5_|h
4.0m 275m [} TEm 08 50m 40m
befintlig plantering | forghrdsmark GCvég | F | gata '3 natusmark T forghedsmark plantering n
bebyggelse 2 2 bebyggelse

sammanlagt avstand ~ 30 m

Bild 8: Principskiss dver mijlig gatuntformning for Tycklingevigen efter planens genomforande

Paverkan

Trafikbuller

Planen bedoms medféra marginell okning i trafikmidngden 1 omradet, motsvarande 36
bostadslagenheter. Infarten ar planerad att ske fran Klosterledsgatan via en ny vig 1 syfte att inte
belasta omradet vister om Tycklingevagen. Oacceptabelt trafikbuller vid bostadsbebyggelse
forvintas inte intraffa.

Jordbruk

Vadstenas titort omges av jordbruksmark. Planforslaget tar i anspriak for bostadsindamal en del
av mark som idag anvinds for jordbruk och matférsérjning. Detta motiveras av kommunens
bostadstorsorjningsbehov, ett stillningstagande som gjordes vid Gversiktsplanens framtagande.
Planen bedoéms inte paverka jordbruksmarken utanfér aktuellt planomrade.

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

Markanvindning
Andring av markanvindning frin ej-detaljplanelagd jordbruksmark till bostider innebir en
avsevard forindring i omradets karaktir, vilken diremot dr i enlighet med kommunens
oversiktsplan och kompletterar de befintliga bostadsomridena i vister och sydvaster samt
skolomridet i séder.

Kulturmilj6é
Inga avsevirda kulturhistoriska virden finns i omradet.

PLAN- OCH BYGGLOVAVDELNINGEN
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Biotopskyddsomréden

Aktuellt planforslag berér en skyddad biotop, enligt definitionen i bilaga 1 till férordningen
(1998:1252) om omradesskydd. Biotopen utgér en tridallé med sammanlagt 21 vuxna lindar,
varav 11 star pa norra sidan och 10 pa sédra sidan Klosterledsgatan. Avstindet mellan stammarna
varierar mellan 12 och 14 meter. Triden har en stamdiameter mellan 25 och 35 cm i brésthojd.
Den norra raden av allén ér cirka 130 meter ling och den s6dra cirka 116 meter lang.

Bild 9: Tréidallén sedd frin korsning Motalavigen - Klosterledsgatan

Allén beskrivs i detalj i en ans6kan om dispens fran biotopskydd som har limnats in till
Linsstyrelsen” i november 2019 i samband med detaljplanearbetet. Kommunen anser att sirskilda
skill for dispens frin biotopskydd foreligger och begir dirfor tillstind om att avverka del av
allén. Totalt berors tva trid av ingreppet, som anses vara visentligt for att anordna infarten till
det nya bostadsomradet utan att omattligt belasta Tycklingevigen.

Linsstyrelsen har 2020-01-31 beviljat kommunens ansékan om dispens fran generell biotopskydd
tor att avverka dessa tva trid. Dispensen beviljas under villkoren att i) aktuella detaljplanen vinner
laga kraft och att ii) minst tva nya trid ska planteras i en befintlig allé inom Vadstena stad,
alternativt ska en ny allé om minst fem trad planteras lings en vig inom aktuella detaljplanen eller
kommande detaljplan f6r omradet 6ster om Tycklingevigen.

Sociala aspekter

Planens sociala aspekter ror framfor allt etableringen av nya hushall i omradet. Detta skapar 6kat
behov av trygghet och sikerhet i omradet. I nirheten av planomradet finns en forskola (60
meter), vardcentral (cirka 600 meter), kommunhuset (citka 600 meter), matbutik (cirka 700
meter). Aven rekreations- och friluftslivsomraden finns i nirheten. Tycklingerundan léper strax
vister om planomradet och Tycklingebadet ligger cirka 1 500 meter fran planomradet.

> Diarienummer hos Lansstyrelsen Ostergétland: 521-15453-2019
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Jamstilldhet och méngfald

Allminplatsmark 1 omradet ligger nira bostadskvarteret, vilket ger goda forutsittningar for visuell
kontakt mellan boenden och cyklister eller giende. Bra belysning kombinerad med limplig
placering av vegetation i en stadsdel som ligger vid titortens utkant ar visentlig for trygghet bland
samhillets mest sarbara grupper.

Planomradet ligger vid en stadsdel som i huvudsak domineras av villabebyggelse. En
upplatelseform som flerbostadshus gynnar mangfalden.

Barnperspektiv

Bovieran erbjuder bostader endast f6r personer 6ver 55 ar. Fyra olika bostadstyper erbjuds med 2
eller 3 rum och kék och med yta mellan 64 och 87 m®. Dessa forutsittningar innebir att familjer
med sma barn inte tillh6ér den tilltdnkta malgruppen. Kommunen bedémer dirfér att nigon
sarskild utredning om barnperspektivet inte behéver goras 1 samband med det nu aktuella
planférslaget.

I nista etapp av detaljplanearbetet for aterstiende delen av omridet Oster om Tycklingevigen
kommer planen att innefatta ytor for park och natur, lekplatser samt idrottsplan f6r att bland
annat tillgodose barnens behov.

Klimatanpassningsfragor

Klimatanpassning innebir bland annat riktlinjer och atgirder for att minska klimatférindringens
negativa nedslag pa manniskosliktet. Klimatanpassningsfrigan i upprittande, samrad och
granskning av detaljplaner omfattar fyra sakomraden: Hogre temperaturer, 6kad nederbord,
stigande havsniva och forindrade vattenfléden och ras, skred och erosion. For Vadstena
kommun ér de forsta tva aspekterna mest aktuella.

Hogre temperaturer

I Sverige kan det forvintas fler och kraftigare virmeboljor som varar under lingre tidsperioder.
Det innebar att omraden i staden som har hég densitet och mindre antal grona omraden alstrar
virme som dven stannar kvar nattetid. Byggnaders utformning, méjlighet till innergardar och
mikroklimat genom skugga och skydd kan reglera virmeproblem. Den lokala gronstrukturen har
hir en betydande roll. Detaljplanen beaktar de allminna intressena utifrin ett perspektiv som
ber6r temperaturfoérhallanden inom stadsmiljon genom att ange en flexibel men rimlig
utnyttjandegrad, som mojliggdér plantering inom enskilda fastigheter samtidigt som grona
offentliga omraden planliggs.

Okad nederbérd

Med ett forindrat klimat 6kar arsmedelnederborden och skyfallen férvintas bli kraftigare och
aterkomma allt oftare. Detta riskerar leda till en 6kning av 6verbelastade ledningssystem for dag-
och avloppsvatten med fler Gversvimningar som foljd och med 6kad risk fo6r briddning av
avloppsvatten. I tatorter riskerar sirskilt lagpunkter i stadsmiljon att stillas under vatten dir
dagvattensystemen dr underdimensionerade och dir det inte finns ytliga avrinningsmojligheter. I
syfte att minska klimatets allvarliga konsekvenser f6r manniskor innefattar planforslaget gronytor
kring bostadskvarteret samtidigt som det anger bestimmelser rérande hadrdgjorda ytor och
hantering av dagvatten.

PLAN- OCH BYGGLOVAVDELNINGEN
Diarienummer PoB 2019-31, Projekinr 9348



19 (25)

Limpliga atgirder foreslds vidtas i samband med bygglovsprocessen som berér gestaltning av
utemiljo for att skapa gronska eller andra anordningar som solskydd samt atgarder for att hantera
dagvatten.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan

Detaljplanen handliggs med standardforfarande. Nedan beskrivs en mdjlig tidplan for planens
utarbetande.

Skede Datum

Beslut om samrad 2019-06-18

Samrad Augusti - september 2019
Beslut om granskning 2019-11-12

Granskning November - december 2019
Godkinnande (SBN) Januari 2020

Antagande (KF) Februari 2020

Laga kraft Mars 2020

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Genomférandetid

Planens genomforandetid dr 5 ar fran och med den dag kommunens beslut om antagande vinner
laga kraft. Fastighetsigarna har under planens genomférandetid en garanterad byggritt 1 enlighet
med planen. Om planen ersitts med en ny, dndras eller upphivs under genomforandetiden har
fastighetsdgarna ratt till ersittning av kommunen f6r den skada som uppkommer for dem.

Ansvarsférdelning och huvudmannaskap
Huvudmannaskapet f6r allmanplatsmark ar kommunalt.

Avtal

Marken kommer att anvisas och siljas 1 enlighet med kommunens riktlinjer f6r markanvisningar.
Markanvisningsavtalet 4r undertecknat och kommer att ligga till grund fér kommande
markoverlitelseavtal.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning

Detaljplaneforslaget innebir att en del av den idag kommunala fastigheten Vadstena 4:44, vilken
omfattar yta pa 8 883 m” kommer att avstyckas och for att bilda en egen fastighet. Andra delar av
marken inom planomridet som planlaggs for allmint dndamal avses féras Over till den
kommunigda fastigheten Vadstena 3:2, som 1 huvudsak omfattar allminplatsmark. Denna del av
planomradet bestir av park- och naturmark pa sammanlagt 2 429 m® och gatumark (gata samt
gang- och cykelvig) pa totalt 3 055 m”.
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Bild 10: Foreslagen fastighetsbildning

Rattigheter

Berorda delen av fastigheten Vadstena 4:44 belastas av en ledningsritt for fjarrvirme med
beteckning 0584-06/2.1. 1 samma lige ligger kommunala vatten- och spillvattenledningar.
Ledningsritten och dirmed ledningarnas lige faststills i planen genom markreservat for
allmannyttiga underjordiska ledningar i form av ett u-omrade.

Vid planomradets sodra grins loper dven en ledningsritt for telekabel 1 jord (optokabel) med
beteckning 0584-01/14 till forman for Telia AB.

EKONOMISKA FRAGOR

Kostnaden for planarbetet ticks av intikter fran forsiljningen av marken.

MEDVERKANDE TJANSTEPERSONER

Upprittad av Vadstena kommun, plan- och bygglovavdelningen

Planférfattare pa Plan- och bygglovavdelningen dr Nasos Alexis, planarkitekt i samrad med Anna
Sifstrom, plan- och bygglovschetf.

Ytterligare har foljande tjinsterpersoner medverkat:
Per Hallin, mark- och exploateringschef

Therése Engdahl, miljochef

Martina Stahl, milj6- och halsoskyddsinspektor
Andreas Vos, mittningsingenjor

Jack Frisell, GIS-samordnare

Anna Sifstrom Nasos Alexis
Plan- och bygglovschef Planarkitekt

PLAN- OCH BYGGLOVAVDELNINGEN
Diarienummer PoB 2019-31, Projekinr 9348



PLANKARTA

P et

VADSTENA
444

Y

A

VJLLA\ \

e

[ PLATSLAG .k
\ \ 1 s ' L
— P R
O | _Il‘— ' _--—-I‘2 k'_ - j'.—“. 1
= Y -~ = 5 il
\ = =
R EEEEEEE 2 v
i Skala: 1:1000 (A2) =g My 4:143
Bild 11: Plankarta

PLAN- OCH BYGGLOVAVDELNINGEN
Diarienummer PoB 2019-31, Projekinr 9348

21 (25)



PLANBESTAMMELSER
PLANBESTAMMELSER

Faljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast angiven anvéndning

och utformning ar tillaten. Dar beteckning saknas galler t
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Kvartersmark. swp 551530
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EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN PLATS
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Utformning av allmén plats

plantering,

Plantering ska finnas. akap 5515t2p

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK
Bebyggandets omfattning
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Storsta byggnadsarea 4r 2250 m®, 4xap 11§1s11p,
Storsta byggnadsarea &r 350 m® amap. 1181811

Marken far inte forses med byggnad, skap 1151st1p

Endast kompl

thyggnad far pl L dkap 115istip

Hogsta nockhajd ar 14 meter dver marken, 4kap 11§15t 1p,

Hégsta byggnadshéjd | meter Gver marken, akap 11§1811p

Endast flerbostadshus, ksp. 165151 p.

Kallare far inte finnas, 4xap 1651511p

Endast 70 % av markytan far hardgoras, sxap 515119

Dagvatten fran takyta och andra hardgjorda yior inom fastighet ska
avledas ovan mark ut ver ger lappliga infiltrationsytor dar vattnet

ges méjlighet att i forsta hand infiltreras och | andra hand férdrjas innan
det leds vidare till det kommunala ledningsnétet, 4 kap. 16515t 1p.

Grundldggning ska vara radonsakert, skap 16518t 1p.
Endast 50 % av markytan far hardgoras, 4kap 1551s11p
Grundlaggning ska ske hogre an +90,3 moh, skap. 155 1st1p

Bild 12: Planbestammelser
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Markens anordnande och vegetation

n, Parkering ska finnas, axap. 1351501p.

Skydd mot stérningar

Om ekvivalent ljudniva vid en bostads fasad Gverstiger 60 dBA ska minst halften av
bostadsrummen vara vanda mot en sida som vid fasad har en ekvivalent ljudniva pa hogst 55 dBA
och maximal [judniva mellan k. 22.00 och 06.00 pa hogst 70 dBA. 4xap. 1251811p.

For en bostad om hogst 35 m? far den ekvivalenta ljudnivan vid fasad uppgé till 65 dBA. axap 12518
1p

Om en uteplats ska ancrdnas i anslutning till byggnaden ska denna ha hagst 50 dBA ekvivalent
ljudniva och hogst 70 dBA maximal ljudniva (vardet far dverskridas med hogst 10 dBA upp till fem
ganger per timme mellan kl. 06.00 och 22.00) Om en bostad har tillgang till fler 4n en uteplats,
privat eller gemensam, récker det att en av dessa klarar férordningens rikivarden., 4kap 1251811

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Huvudmannaskap

, pet &r | for allman plats, 4 kap. 75

Genomfdrandetid

Genomfdrandetiden &r 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft, 4kap 215
Markreservat

u. Mark at far all i derjordiska ledningar, 4 kap. 6§
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Bild 14: 3D illustration dver den inglassade innergarden (kalla: Bovieran AB)
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Bild 15: Eventuell situationsplan (kélla: Liljewall arkitekter)
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