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Samradsredogorelse
Detaljplan for Utfarten 3, Teleborg

Bakgrund

Syftet med detaljplanen ar att ge utokad byggratt for bostader inom
fastigheten Utfarten 3. Detaljplanens utformning forhaller sig till narheten till
den trafikerade Teleborgsviagen samt den ledningsratt som finns 6ver
fastigheten Utfarten 3. Kommunen har en ambition att utveckla angransande
Teleborgsvagen till en stadsgata med hogre och titare bebyggelse. Darfor
foreslds en hogre bebyggelse inom planomrédet, dar det som lagst far byggas
3 vaningar upp till 6 vaningar beroende pa val av konstruktion och
takutformning. Ytor for utomhusvistelse och parkering ska finnas inom den
egna fastigheten. Delar av kommunens fastighet Véxjo6 12:10 ingar ocksa i
planomradet for att sikerstalla befintliga forhdllanden. Det handlar om
vardefulla trad, utfartsféorbud samt en teknisk anldggning.

Byggnadsnamnden gav sokande ett positivt planbesked 2020-03-26 for att
kunna ersatta befintlig byggnation med hogre bostadshus och fler bostiader
av hogre kvalitet. Byggnadsnamnden beslutade 2021-12-09 § 236 att ge
stadsbyggnadskontoret, numer samhéllsbyggnadsforvaltningen, i uppdrag att
upprétta en ny detaljplan for rubricerat omrade.

Genomférande av samradet

Detaljplaneforslaget har under tiden 2023-06-09 - 2023-08-16, enligt 5 kap.
11 § plan- och bygglagen, varit utsant till sakdgare, myndigheter, kommunala
namnder och bolag samt andra intressenter for samrad. Under samma tid har
handlingarna ocksa funnits tillgingliga pa Stadsbiblioteket, pa Teleborgs
bibliotek samt digitalt pa Vaxjé kommuns hemsida.

Detaljplanen handlaggs med standardforfarande enligt plan- och bygglag
2010:900.

Sammanfattning av samradet

De yttranden som inkommit under samradet frdn myndigheter, kommunala
bolag och intresseorganisationer ror bland annat bullerpaverkan fran
Teleborgsvagen, skyddsavstand till kdllor av elektromagnetisk stralning,
fortydligande av dagvattenutredningen, planomradesbestimmelser,
brandvattenférsorning, konsekvenser for ledningar, belastning pa
infrastruktur och utformning av nya byggnader.
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En komplettering av bullerutredningen har gjorts for att visa att foreslagen
beyggelse klarat riktirdena for buller enligt féorordning 2015:216 om
trafikbuller.

Andring av planférslaget efter samrédet
Efter samradet har f6ljande dndringar gjorts i planhandlingarna:

Plankarta

Bestammelse om hogst antal vaningar har lagts till.
Exploateringsgraden har justerats frdn 30% av fastighetsarean till
35%.

Storsta bruttoarea inom anvandningsomradet har justerats fran 8500
kvm till 8800 kvm ovan mark.

Hogsta nockhojd har hojts till 21 meter i den norra delen av
planomrédet.

Bestammelse om buller har kompletterats med en formulering
bostader dver 60 dBA och om uteplatser. Bestimmelsen giller nu
inom all kvartersmark.

Placeringsbestimmelsen p1 har gjorts om till en generell bestimmelse
som géller inom hela kvartersmarken.

Prickmark langs med Teleborgsvigen sitts till 4,0 m fran
fastighetsgrians och motiveras med att byggnader behover halla det
avstandet till Teleborgsvagen.

Bestammelse om begrinsning av markens utnyttjande har lagts till,
och formuleras; Marken for tunte férses med huvudbyggnad. Hisschakt
och trapphus undantaget. Motvit till bestimmelsen ar att lagenheter
inte ska komma far nédra Teleborgsvagen for att sakerstélla att
riktvardet for buller klaras.

Planbeskrivning

Halter av fororeningar i dagvatten har fortydigats

Information om att eventuella kostnader for flytt av ledningar
bekostas av exploatoren laggs till i planbeskrivningen.
Konsekvenser for befinltig ledningsstruktur har lagts till under
konsekvensbeskrivningen.

Information om hur tillracklig brandvattenférsorjning kan l6sas har
lagts till under rubriken brandvatten i planbeskrivningen.

Text om buller har uppdaterats under rubriken Trafikbuller efter
reviderad bullerutredning.

Stycket om elektromagnetisk stralning har uppdaterats med
information fran natstationsagare VEAB samt kommunens beddmning
av risker.

Samhdllsbyggnadsférvaltningen
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Efter samradet har dven ett antal mindre redaktionella &ndringar gjorts i
planhandlingen.
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Inkomna yttranden

Yttranden utan synpunkter
E.ON

Skanova (Telia Company) AB
Region Kronoberg

Trafikverket

Polismyndigheten
Kommunstyrelsen

Yttranden med synpunkter
Lansstyrelsen i Kronobergs lan
Lantmaterimyndigheten i Vaxjé kommun
Varends raddningstjanst

Villadgarna Kronoberg

Vaxjo Energi AB

Inkomna synpunkter och samhdllsbyggnads-

forvaltningens kommentarer

Samréddsredogorelsen innehdller en sammanstallning av de skriftliga
synpunkter som inkommit under samradet. Yttrandena finns redovisade i sin
helhet. Efter respektive yttrande finns ett textstycke med
samhallsbyggnadsfoérvaltningens kommentar dar kommunen bemoter och
gor stallningstaganden utifran yttrandet.

Lansstyrelsen i Kronobergs lan

Overensstidmmelse med &versiktsplanen
Kommunen uppger att foreslagen detaljplan inte strider mot
oversiktsplanens intentioner. Lansstyrelsen har inga synpunkter pa detta

L&nsstyrelsens synpunkter - prévningsgrunder enligt 11 kap. 10 § PBL
Lansstyrelsen beddmer med hinsyn till ingripandegrunderna i PBL och
nu kanda forhadllanden att fragor som beror halsa och sdkerhet, samt
miljokvalitetsnormer maéste 16sas pa ett tillfredsstéllande sitt i enlighet
med vad som anges nedan for att ett antagande inte ska provas av
Lansstyrelsen.

Miljokvalitetsnormer

Kommunen redovisar i en tabell, de berdknade fororeningshalterna i
dagvattnet, fore och efter planerad exploatering med foreslagen
dagvattenhantering.

Lansstyrelsen anser att det ar bra att utslappet av samtliga amnen i tabellen
kommer minska med planerad exploatering. Dock ¢verskrider halterna av ett
antal amnen fortfarande vattenforvaltningens gransvarden for god status, till
exempel Benso(a)pyren. For vissa amnen, exempelvis bly, beror det pa om
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halten i tabellen avser biotillganglig koncentration av amnet eller inte. Detta
behover fortydligas i planhandlingarna.

Halsa och sékerhet

Buller

Kommunen har tagit fram bullerutredningar som visar att riktvardena for
buller uppfylls, dock hamnar de berdknade nividerna precis vid riktvardet pa
65 dBA. Det finns sdledes ingen marginal till riktvardet.

Lansstyrelsen anser att dven om riktvardet klaras, ar buller en stor
hélsoskyddsfraga och att buller i storsta mojliga mén ska begréansas, bland
annat med utgangspunkt i miljokvalitetsmalet God bebyggd miljo.

Elektromagnetisk stralning

Kommunen redogor for att det finns en transformatorstation i den norra
delen av planomradet och att bostidder kommer placeras vid ett minsta
avstand pa 8 meter frdn dagens placering.

Lansstyrelsen anser att kommunen ska komplettera med en beskrivning av
vilket magnetfalt stationen alstrar, samt med en bedomning av behovet av
eventuellt skyddsavstand.

I Stralsdkerhetsmyndighetens skrift "Magnetfalt och halsorisker” (finns att
hamta pa stralsakerhetsmyndigheten.se) star det bland annat "Strdva efter att
utforma eller placera nya Rraftledningar och andra elektriska anldggningar sa
att exponering for magnetfilt begrdnsas”.

Lansstyrelsens synpunkter - rad enligt 2 kap. PBL

Naturmiljévdrden

I den norra delen av planomrédet finns det storre trad, dir kommunen har
valt att planldgga marken som natur. Lansstyrelsen anser att det ar positivt
att det finns en ambition att skydda tridden, men vill pAminna om att
gravningsarbeten kan skada tradens rotter, vid exempelvis anldggning av
teknikbyggnader. Kommunen bor ocksa gora en bedomning om det behovs
ytterligare skydd for de stora ekarna, som exempelvis marklovsplikt for
fallning.

Lansstyrelsens synpunkter enligt annan lagstiftning

Undersékning om betydande miljépdaverkan

Kommunen bedomer att ett genomforande av detaljplanen inte kan antas
medfora en betydande miljopaverkan. Linsstyrelsen delar kommunens
beddmning.

Samhallsbyggnadsforvaltningens kommentar
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Miljdkvalitetsnormer

I den dagvattenutredning som togs fram redovisades
fororeningshalterna i dagvattnet fore och efter exploatering. Halterna
av fororeningarna som redovisats avser de totala a&rsmedelhalterna.
Gallande bly och nickel ar det alltsé inte endast de biotillgangliga
halterna som redovisats. Dd detta inte framgick i utredningen har ett
fortydligande lagts till i planbeskrivningen.

Med planerat forslag pa exploatering kommer féroreningshalterna i
dagvattnet att minska, vilket kommunen ser mycket postitivt pa.
Recepient for dagvatten inom omrédet ar Rinkabysjon, WA81618442,
som ej uppndr god kemisk status i dagslaget med avseende pa amnena
kvicksilver och polybromerande difenyleterar. Arbete pagar for att
forbattra sjons status, bland annat genom utbyggnad av fordrojning och
vatmarker i recepientens nordostra avrinningsomrade.

Géllande de halter av fororeningar som redovisas i
dagvattenutredningen avser dessa siffror halter i dagvattnet och inte
halter i aktuell recepient. Nar dagvattnet nar sjon kommer halterna att
spadas ut. D4 halterna sénks samt att det blir en viss utspadningseffekt
ser inte kommunen att forslaget kommer att riskera att paverka den
kemiska statusen i Rinkabysjon negativt.

Buller

En ny bullerutredning har tagits fram efter samradet av detaljplanen.
Bullerberdkningarna fran 2023-11-07 (Efterklang, Afry) som gjorts
utifrdn exploatdrens forslag pa placering av byggnader visar att
placeringen av byggnaderna klarar gallande riktvarden for buller for
smalidgenheter enligt Trafikbullerférordningen (2015:216). Ekvivalenta
bullerviarden understiger till storsta del 60 dBA vid fasaderna. Ut mot
Teleborgsvagen gar bullervarden vid gavlarna upp till 64 dBA pa ett av
husen, men alla gavlar ar fonsterldsa och upptas dven av trapphus.

Bullerberdkningarna visar att foreslagen bebyggelse gar att uppfora
utan att géllande riktvarden overskrids och det finns viss marginal till
riktvadet 65 dBA dven i de mest utsatta lagena. En bestimmelse om
begransingar av markens utnyttjande dir huvudbyggnader inte far
placeras har lagts till for att forhindra byggnation for néra viagen. Inom
alla kvartermark galler bestimmelsen om byggnaders anvandning som
tydliggor vilka bullerviarden vid fasad och uteplats som maste klaras.

Elektromagnetisk stralning

I dagslaget finns en nitstattion 4gd av VEAB i planomradets norra del.
Stationen star pa kommunens mark med ett avstind pa cirka 4 m fran
fastighetsgrans. Med en placeringsbestammelse pa kvartersmark som
anger att huvudbyggnader far placeras som minst 4 m fran
fastighetsgrans, kommer huvudbyggnader att hamna pa ett minsta
avstand pa 8 meter frdn dagens placering av natstation. Enligt VEAB ar 8
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m tillrackligt avstand for att det alstrade magnetfaltet inte ska utgora
nagon risk for manniskors halsa. Magnetfiltet vid en nitstation avtar
snabbt med avstandet och redan pa ett 4-5 meters avstand understiger
magnetfaltet i regel 0,2 mikrotesla. Ett fortydligande av detta har dven
lagts in i planbeskrivningen.

Naturmiljdvdrden

Genom att planldgga den norra delen av planomridet som naturmark
visar kommunen hur omradet avses att anviandas. Nitstationen ar idag
befintlig. D4 kommunen dger fastigheten och har for avsikt ar att bevara
och varda dessa triad, anser kommunen att ytterligare bestimmelser for
traden inte ar befogade. Kommunen har tillrdcklig rddighet 6ver de tva
trad som star dar idag, kommunen har dven arbetssatt for att undvika
gravskador pa trad vid ledningsarbeten. Kommunen har ocksé planer
och dokument som talar for bevarande av viktiga ekologiska varden
oavsett vad som star i detaljplanen.

Lantmaterimyndigheten i Védxjé kommun

Plankartan

En begransning av byggratten med stOrsta bruttoarea inom
anvandningsomradet kan vara problematisk om omradet avses delas in i flera
fastigheter eftersom byggratten dé skulle kunna férbrukas innan alla
fastigheter ar bebyggda.

Planbeskrivningen

Planens konsekvenser for befintlig ledningsinfrastruktur inom planomradet
behover redovisas for berorda fastigheter. Det finns fjarrvarme- och
fiberledningar som dven forsorjer grannfastigheten Utfarten 2 inom byggbar
mark som kan komma att behova flyttas.

Samhadllsbyggnadsforvaltningens kommentar
Samhallsbyggnadsforvaltningen noterar upplysningen om
problematiken kring regleringen av byggritten. Aven om det finns en
risk i att byggratten blir ojamt fordelad tror forvaltningen att det ar det
mest andamalsenliga sittet att reglera byggratten i detta fall. Om
utbyggnaden av omradet sker i en etapp och av samma byggherre
innebar regleringen inget problem utan en mojlighet for byggherren att
fordela byggratten mellan huskroppar och fa till en variation i h6jd pa
byggnaderna. Delas omradet upp i flera fastigheter kan fordelningen av
byggratten bli ojimn, men med en reglering i hur ménga procent av
fastigheten som far bebyggas, minskar risken for att det blir olampliga
fastigheter.

En redovisning av konsekvenser for ledningsstrukturen 1aggs till i
planbeskrivningen.
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Varends raddningstjcnst

Framkomlighet och insatstider

I de fall hus uppférs som baserar sig pa utrymning med hjalp av
raddningstjanstens stegutrustning kravs planering for uppstallningsplatser.
Raddningstjansten rekommenderar att utrymning i storsta mojliga man ska
ske utan hjalp av raddningstjanstens stegutrustning. Detta fOr att skapa ett
robustare brandskydd over tid.

Brandvattenférsérjning

Raddningstjanstens brandvattenbehov for den har omradestypen anses vara
10 1/s. Vattentrycket i brandposterna bor ligga mellan 1.5-7 bar. Avstand
mellan brandposter bor inte 6verstiga 150 meter. Avstandet mellan brandpost
och raddningstjanstens uppstallningsplats bor inte 6verstiga 75 meter.

Samhadllsbyggnadsforvaltningens kommentar

Ett fortydligande om raddningstjanstens krav laggs till i
planbeskrivningen. Avsnittet om brandvatten i planbeskrivningen har
aven uppdaterats med information om hur brandvatten kan 16sas for
den nya bebyggelsen. Det pagar ett arbete med en tryckhojning pa det
allminna vattennatet i omradet. Denna tryckhojning kommer troligtvis
att oka kapaciteten aven vid Utfarten 3.

Villadgarna Kronoberg
Villadgarna Kronoberg har beretts tillfille att yttra sig over forslag till
detaljplan och avger foéljande synpunkter.

Den foreslagna planen ger en omfattande mojlighet till fortatning av omradet
och syftet ar att utokad byggratten inom fastigheten Utfarten 3. I nuvarande
utformning finns det sex flerbostadshus i tva vAningsplan medan forslaget
mojliggor byggnation upp till sex vadningar och med en nockhojd upp till 19
meter. Detta ar en stor forandring av det visuella intrycket av omrddet och i
linje med den Vaxjo kommuns ambition att utveckla Teleborgsvagen till en
stadsgata. En sddan férandring behover dock hanteras varsamt vilket
kommunen delvis sjalva beskriver under rubriken Detaljplanens syfte.

Omradet ar i nuldget ocksa att betrakta som den en av de sodra infarterna till
Vaxjo tatort vilket i sin tur stéller krav pa omradets utformning. Ett kraftig
forandrat visuellt intryck av omradet kan ocksa fa effekter pd intilliggande
fastigheter till exempel genom skuggning, forsdmrad sikt etc.

Utover detta innebdr en kraftig fortatning av omréadet till upp mot 280
lagenheter givetvis 0kad belastning pé infrastruktur, kanske framst avseende
Gamla Teleborgsvagen, Apotekare Reinholds vag och pafartsvagarna mot
Teleborgsvagen vilket behéver omhéandertas. Géllande 6vrig infrastruktur
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sdsom fiber, fjarrvirme och VA finns dessa redan anlagda varfor det inte
bedéms ha ndgon paverkan.

En avslutande generell synpunkt ar ocksa att det ar av vikt att enskilda
detaljplaner sdsom denna speglar oversiktsplanen for hela staden, daribland
ambitionerna om blandad bebyggelse.

Utover ovanstdende ser inte villadgarna Kronoberg nagra patagliga nackdelar
med detaljplanen varfor vi tillstyrker forslaget.

Samhallsbyggnadsforvaltningens kommentar

Kommunen héaller med om att det ar viktigt att det visuella intryck den
nya bebyggelsen kommer ge i omradet hanteras varsamt. Kommunens
ambition &r att utveckla omradet kring Teleborgsvégen till en stadsgata.
Utifrdn denna ambition har exempelvis hojdsattning anpassats till
mellan 3 till 6 vadningar och tdtheten satts till 35 % for att fa en tatare
och mer stadsmassig karaktér pa bebyggelsen. Utover
anvandningsbestammelsen om bostider, har dven anviandningen C lagts
till plankartan for till exempel att kunna ha butiker eller annan service i
bottenvaningen.

Detaljplanen majliggor upp till ca 280 mindre bostader men tillater dven
storre lagenheter. Omradet har en stor variation av andra slags
boendeformer sdsom villor och radhus. Den nya bebyggelsen medfor
darfor en storre variation av olika slags bebyggelse i omradet. Den
exakta utformningen av byggnaderna bestams i kommande
bygglovsansokan, men kommunen ser att forslaget stammer vl in pa
hur omrédet foreslds utvecklas framover.

I detaljplanen har en skuggstudie gjorts, narliggande befintlig
bebyggelse beddms inte paverkas negativt. Med planforslaget bedéms
ingen storre forandring av siktlinjer pd markniva ske i omradet dé
fastigheten redan ar bebyggd. Angdende 6kad belastning pa
infrastrukturen bedéms eventuell 6kning av biltrafik vara hanterbart
med befintligt gatunat. Apotekare Reinholds viag bedoms inte paverkas
av planforslaget.

Vaxjo Energi AB

Elnct
Med synpunkter enl kommentar: Eventuella ledningar som behover flyttas
bekostas av exploator.

Kraft och vdrme

Med synpunkter enl kommentar: Fjarrvarme loper genom fastigheten och
forsorjer grannfastigheten. Viktigt att VEAB blir kontaktade i god tid fore
arbetet startar.
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Wexnet

Godkénner med synpunkter: Eventuella ledningar som behoéver flyttas
bekostas av exploator.

Samhadllsbyggnadsforvaltningens kommentar

Information om att eventuella kostnader for flytt av ledningar bekostas
av exploatoren 1aggs till i planbeskrivningen.
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