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Planbeskrivning

Detaljplan for Utfarten 3, Teleborg i Vaxjo kommun
Diarienummer: PLAN.2021.836

Handlaggare:

Ida Arvidsson, planarkitekt Hanna Andersson, planarkitekt
Telefon: 0470-436 15 Telefon: 0470-430 71

E-post: ida.arvidsson@vaxjo.se E-post: hanna.andersson4@vaxjo.se

Planprocessen

Detaljplanen handldggs med standardforfarande. Detta forfarande ar valt da forslag till detaljplan
ar forenligt med kommunens oversiktsplan, inte antas medfora en betydande miljopaverkan och
beddms inte heller vara av betydande intresse for allmdnheten eller i 6vrigt av stor betydelse.

N Clel5 Tidplan
Planbesked Beslut om planbesked i BN 2020-03-26 § 61
Detaljplaneuppdrag Beslut om uppdrag i BN 2021-12-09 § 236
Samrad Har dr vi nu
Granskning uppskattat till: Granskningsbeslut i SBN under fjarde kvartalet 2023
Granskning under minst tre veckor.
Antagande uppskattat till: Antagandebeslut i SBN forsta eller andra kvartalet 2024
Laga kraft
Handlingar
Planhandlingar

Planbeskrivning (detta dokument)
Undersokning om betydande miljopaverkan
Plankarta med bestdmmelser
Grundkarta
Grundkarta och fastighetsforteckning upprattade av Samhallsbyggnadsférvaltningen, Vaxjo
kommun.
Utredningar
Foljande utredningar och underlag har tagits fram i samband med framtagandet av detaljplanen:
e Dagvattenutredning daterad 2021-02-05, Marktema AB
¢ Geoteknisk utredning for grundlaggning daterad 2021-02-05, Sweco civil AB
e Trafikbullerutredning 2019-12-10, AF-infrastructure
e Trafikbullerutredning 2023-03-08, Efterklang
e Skuggstudie, Vixjo kommun 2023-03-10

Under planprocessen finns utredningarna tillgingliga pA kommunens hemsida.
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Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen ar att ge utokad byggratt for bostader inom fastigheten Utfarten 3.
Fastigheten ligger vid en av infartsvigarna till Vixjo, i granslandet mellan det historiska
kulturlandskapet och stadens bebyggelse. Utformningen av ny bebyggelse ska darfor ta hinsyn
till platsen i bdda skala och uttryck. Detaljplanens utformning férhaller sig till nidrheten till den
trafikerade Teleborgsvdgen samt den ledningsritt som finns dver fastigheten Utfarten 3.

Kommunen har en ambition av att utveckla angransande Teleborgsvagen till en stadsgata med
hogre och titare bebyggelse. Darfor foreslas en hogre bebyggelse inom planomradet déar det som
lagst far byggas 3 vaningar upp till 5 eller 6 vaningar beroende pa val av konstruktion och
takutformning. Byggnationen delas med fordel upp i flera volymer och for att hélla samman
byggnaderna kan de hélla samma héjd pa takfoten mot Teleborgsvagen. Utformningen av
bebyggelsen mot Teleborgsvigen bor ges extra omsorg da det &r en av Vaxjo stads infarter och
bebyggelsen dven blir bland det forsta man ser vid infart sdderifran. Breda fasader ska delas upp i
mindre volymer och entréer ska orienteras mot bade vaster och dster. Ytor for utomhusvistelse
och parkering ska finnas inom den egna fastigheten.

Delar av kommunens fastighet Véxjo 12:10 ingdr ocksa i planomradet for att sékerstalla befintliga
forhéllanden. Det handlar om vérdefulla trad, utfartsféorbud samt en teknisk anlaggning.

Bakgrund

Fastighetsdgaren till Utfarten 3 i Vaxjo (Studentbostider Sverige AB) har vant sig till
byggnadsndmnden med 6nskemadl om att gillande plan for den aktuella fastigheten dndras i syftet
att bygga fler bostdder. Ansokan om planbesked inkom till byggnadsndmnden den 18 dec 2019
och beslutades den 26 mars 2020. I sin ansdkan skriver sokanden bland annat f6ljande:
Nuvarande byggnader och ldgenheter dr i ddligt skick och kommer att behéva rivas. Det finns idag
sex hus med loftgdng i tvd vdningar pd fastigheten. Kvalitén avspeglar inte Studentbostdder i
Sverige AB:s énskade nivd pd bostdder for studenter.

Byggnadsndmnden beslutade 2021-12-09 § 236 att ge stadsbyggnadskontoret, numer

samhallsbyggnadsforvaltningen, i uppdrag att upprétta en ny detaljplan for rubricerat omrade.
Detaljplanen handldggs genom standard planforfarande.
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Bild 1: Ovan dr planomradets lige i
staden markerat med rott.

Bild 2: Till hoger visas planomradets
avgrdnsning mot omgivningen.

Planomradet

Planomradet ar ca 8000 m? stort och omfattar fastigheten Utfarten 3 samt delar av fastigheten
Vaxjo 12:10. Planomradet ligger mellan Teleborgsvigen och Gamla Teleborgsviagen i stadsdelen
Teleborg, cirka 4,5 km fran Vaxjos centrum. I soder gransar planomradet mot fastigheten
Utfarten 2 som anvinds for bilservice och i 6vrigt avgransas omradet av gator.

Utfarten 3 ar idag bebyggd med sex flerbostadshus pa tva vaningar for studenter. Lings med
Teleborgsvédgen har en lagre bullervall med en rad planterade trad anlagts som skydd for
trafikbuller. Utfartsforbud galler lings med hela Teleborgsvagen. Delar av planomradet far idag
inte bebyggas, dels utmed Teleborgsvagen déar marken inte fir bebyggas 12 m in frn
fastighetsgréns, dels 4,5 m in fran fastighetsgrans i norr och sdéder. Genom fastigheten gir dven
underjordiska ledningar dar det finns ledningsratt. Detta omrade behover fortsatt vara dtkomliga
for ledningsarbeten.
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Bild 3: Befintlig bebyggelse i tvd vaningar med loftgang mot innergdrden.

Bild 4: Fasader ut mot Gamla Teleborgsviigen. I bakgrunden skymtar de
storre ekarna.

De delar av Vaxjo 12:10 som ingar i nu gillande detaljplan for kvarteret Utfarten har haft
markanvindningen Vigomrdde, infart for att skydda de stora ekarnas rotter fran alltfor
ndrliggande bostadsbyggnation innan kvarterets fastighetsgranser bestdmdes i
fastighetsregleringen 2005. De delar av Vaxjo 12:10 som ingdr i nu gillande detaljplan
Teleborgsvigen har markanvindningen Infartstrafik.

Fastigheten Utfarten 3 ar privatigd och ags av Studentbostiader Sverige AB. Fastigheten Vixjo
12:10 4gs av Véxjo kommun.
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Planforslaget

Planforslaget mojliggor fler bostader
inom fastigheten Utfarten 3. Med aktuellt
forslag pa egenskapsbestimmelser
mojliggdrs byggande av cirka 280 mindre
lagenheter, eller cirka 100 storre
lagenheter, i flerbostadshus pa upp till
sex vaningar beroende pi konstruktion
och takutformning.

Omrédet angors via Gamla
Teleborgsvéigen och all parkering for de

boende ska anordnas inom egen fastighet.

Gemensamma vistelseytor kan ordnas
mellan husen. Det ar viktigt att ytorna ges
ett innehdll for att undvika att de blir
Oppna otrygga ytor med oklar
anvandning.

Teleborgsvagen ar en viktig infart till
Vaxjo och ska pé sikt utvecklas till en gata
med stadsmassig karaktér. Utformning
och gestaltning av de nya byggnaderna pi
Utfarten 3 ar darfor viktig. Entréer ska
vandas mot bade Teleborgsviagen och
Gamla Teleborgsvagen. Stora
byggnadsvolymer ska delas upp i mindre
volymer.

Byggritten inom anvdndningsomradet
begrinsas med maximal byggnadsarea
BYA pa 30 % av fastighetsarean samt
maximal bruttoarea pa 8500 m?.
Byggnaders hdjd regleras med en lagsta
nockhojd pa 12 m respektive en hogsta
nockhojd pa upp till 19 m. Det mojliggor
for byggnader mellan 3 och 5 vaningar.
Det dr ocksd majligt att bygga upp till 6
vaningar i betongkonstruktion och med
platt tak.
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Bild 5: Illustration av A-sidan arkitektkontor, hur planomradet kan
bebyggas. Exakt placering och utformning av byggnader bestims i
bygglovet.

Delar av kommunens fastighet Véxjo6 12:10 har tagits med i planomradet. I den norra delen av
planomradet planlaggs ett omrdde med NATUR samt ett mindre omrade med NATUR med
precisionen att dven mindre byggnader och anldggningar for teknisk férsorjning far anlaggas,
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Syftet &r att sdkerstédlla de naturvirden som finns pé platsen. Utmed Teleborgsvagen har mark
tagits med i planomrédet for att en egenskapsbestdmmelse med utfartsforbud fé6r motorfordon
ska kunna séttas. Detta d& utfartsforbud inte kan laggas i planomridets grans. Fastigheten Vaxjo
12:10:s nuvarande faktiska anvindning kommer inte att paverkas av planforslaget utan kommer
kunna anviandas pa samma sitt som tidigare.

Anvandning allman plats
NATUR

Planomradet omfattar ett markomrade pa kommunens
fastighet Vaxjo 12:10 i planomradets norra del vilket planldggs
som NATUR. P4 platsen vaxer idag tva storre ekar som
kommunen vill bevara. Markomradet &r i nu géllande planer
planlagt som INFART.

Markomrédet planldggs som NATUR da denna
markanvindning stammer bast med kommunens intentioner
och med platsens faktiska anvdndning. De tva stora ekarna
far med den nya anvidndningsbestdmmelsen ett storre skydd
mot nuvarande INFART.

NATUR;

Pa kommunens fastighet Vaxjo 12:10 i norra delen av
planomrédet star idag en transformatorstation som ags av Bild 6: Bild av naturmarken i norra delen
VEAB. Markomradet kring transformatorstationen planlaggs ‘;V lplb“’wmr ddet, ?tgle;lff’“” Gamla
som NATUR; med méjlighet att uppféra mindre byggnader crevorgsyasen. JLE Roger syns aven
" . .. . L LET L transformatorstationen.
och anldaggningar for teknisk forsorjning. Befintlig ‘
markanvindning paverkas inte av planforslaget.

Markanviandningen NATUR; stdmmer bist med kommunens intentioner och med platsens
faktiska anvandning. Preciseringen av anvindningen NATUR med mdjlighet att uppfoéra mindre
byggnader eller anldggningar for teknisk forsorjning ger en forutsidgbarhet var tekniska
anldggningar kan placeras inom markomradet.

GATA

I planomradets Ostra del planlaggs ett markomrade langs med Teleborgsviagen som GATA.
Omradet utgdr idag en grasyta tillhorande Teleborgsviagens vigomrade och ryms inom
fastigheten Véxjo 12:10. Markomradet har for nuvarande anviandningen INFART.

Regleringen gors for att kunna bibehélla det utfartsférbud som finns mot Teleborgsvagen.

Anvindningen GATA beddms kunna tolkas pa samma sétt som i gdllande detaljplans INFART och
ar forenligt med befintlig detaljplan.
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Anvandning kvartersmark

BC - Bostader och centrum

Hela fastigheten Utfarten 3 planliggs med anvandningen Bostdder och centrum. Detaljplanen
mojliggdr bebyggelse for bostdder med tillhdrande komplement samt centrumdndamal som
komplement till bostdderna, enligt Bokverkets foreskrifter (2020:5).

Omradet ar sedan tidigare provat for bostadsindamal. Genom planforslaget skapas storre
byggratt inom fastigheten med maijligheter att skapa fler bostader i ett omrdde med goda
forbindelser till Vaxjo centrum och gronomraden. Omradet langs Teleborgsvagen ar i
oversiktsplanen utpekat som ett omrade dar hogre och titare bebyggelse ska tillitas och en
blandning av bostader, handel och service ska efterstrivas. Det ar ocksa utpekat storre
utbyggnadsomriden soder ut sett fr&n planomrédet. Det gor att planomradet kommer fi en
central plats som kan vara 1amplig for centrumverksamheter som komplement till bostiderna.

Egenskapsbestammelser kvartersmark
Stangsel, utfart och annan utgang

Utfart for motorfordon far inte finnas

Ett forbud for att anldgga korbara utfarter och infarter for motorfordon placeras langs med
Utfarten 3:s fastighetsgrianser mot Vaxjo 12:10 i norr och oster for att féorhindra anordnande av
nya utfarter avsedda for motorfordon mot Teleborgsviagen. Om det byggs gang- och cykelvig
langst med Teleborgsvagens vistra sidan far anslutningar for gdng- och cykeltrafikanter
anordnas fran Utfarten 3.

Genom att samla all trafik frAn omrédet till Gamla Teleborgsvédgen blir trafiksikerheten pa
Teleborgsvagen béttre. Det finns redan en infart fran Teleborgsviagen som kan nyttjas for
dndamalet. Over naturmarken i norra delen av planomradet fir ingen utfart anordnas dé det
kommer paverka levnadsvillkoren for traden inom omradet.

Begransning av markens utnyttjande

Prickmark/Marken far inte forses med byggnad

Pa plankartan finns punktprickade omraden. Inom dessa omraden fir marken inte férses med
byggnader. Utmed Teleborgsvigen planlaggs ett omrade med prickmark 14 meter in fran
Teleborgsvdgens mittlinje, det blir ett omrdde som dr mellan 5 och 6 meter brett inom
kvartersmarken. Regleringen forhindrar att ny bebyggelse placeras for ndra Teleborgsviagen for
att kunna klara av gillande riktlinjer for trafikbuller. Avstdndet baseras pa resultat fran
bullerutredningen (2023-03-08) och avser bostader under 35 m?.

Prickmark med en bredd pa 4,0 m forldggs dven langs med Utfarten 3s fastighetsgrans mot Gamla
Teleborgsvagen. Regleringen motiveras med att bestdmmelsen hindrar byggnader att komma for
ndra gatan vilket gors for att kunna skapa forgardsmark, behélla gatans struktur och ge
forutsattningar for battre trafiksakerhet.
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Over Utfarten 3 finns en ledningsritt fér underjordiska ledningar som gar i 6st-véstlig riktning. I
nu gillande detaljplan &r markomrédet reglerat med férbud mot uppférande av byggnader samt
markreservat for underjordiska ledningar. I planforslaget regleras markomradet fortsatt med att
det inte f&r forses med byggnader di det dven fortsattningsvis maste vara dtkomligt for
ledningsarbeten.

Markreservat for allménnyttiga d&ndamal

u; - Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar.

Ett omrade inom kvartersmark for bostdder regleras som markreservat for allmannyttiga
underjordiska ledningar for att skydda befintliga ledningarna och itkomsten till dem. Det medfor
att det inte ar mojligt att uppfora byggnader, plank, uterum, uteplatser mm inom omradet utan
ledningsigarens tillatelse.

Motivet till regleringen av markreservatet ar s att omradet kan bebyggas med flerbostadshus i
enlighet med syftet av planen samtidigt som skydd och 4tkomst till befintliga ledningar
sakerstalls.

Utnyttjandegrad

€1 - Storsta byggnadsarea ar 30,0 % av fastighetsarean inom anvandningsomradet.
Inom kvartersmark for bostdder regleras storsta byggnadsarea (BYA) till 30 % av fastighetsarean
inom anviandningsomradet. Detta innebar att den del av fastigheten som finns inom
anvandningen Bostad ska riknas. Reglerat omrade omfattar hela fastigheten Utfarten 3 med en
area pd 6603 m?. Detta innebar en storsta byggnadsarea pa 1981 m?.

Regleringen motiveras med att en begransning av byggnadsarean behovs for att &ven kunna
sékerstélla tillracklig yta for parkering, friyta och omhandertagande av dagvatten.

€2 - Storsta bruttoarea dr 8500 m? inom anvandningsomradet.

Anvandningsomradet for bostader far maximalt forses med en bruttoarea pa 8500 m?. En BTA pa
8500 m? mojliggor flerbostadshus med cirka 280 mindre ligenheter eller cirka 100 storre
lagenheter.

Regleringen motiveras med att bruttoarea behover begrénsas for att forutsigbarheten kring hur
manga bostider det maximalt kan bli inom omradet.

Héjd pa byggnadsverk

h1 - Hogsta nockhojd ar 19 meter.

Inom kvartersmark for bostader regleras bebyggelsens h6jd genom en hogsta nockhojd.
Nockhdjden ar hojden upp till takkonstruktionens hogsta del p4 en byggnad, vilket medfor att
exempelvis skorsten och tekniska anordningar kan gé éver denna hdjd. Den hogsta nockhdjden
regleras till 19 m. Denna hojd medger en bebyggelse p4 maximalt fem till sex vaningar beroende
pa konstruktionsmetod och takutformning.
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Reglering av nockhdjd ger i enlighet med planens syfte mdjlighet att bygga fler bostider inom
planomrédet. Begransning av hdjd gors utifrdn den bedémning som tidigare gjorts i
oversiktsplanen dar bebyggelse runt Teleborgsvagen ska g& upp i hojd.

hz - Lagsta nockhojd pa huvudbyggnader ar 12,0 meter.

Inom kvartersmark for bostdder regleras dven huvudbyggnaders ho6jd genom en lagsta nockhdjd.
Denna bestdmmelse ger att alla huvudbyggnader inom anviandningsomradet minst behover
uppgé till 12,0 m, vilket motsvarar tre vaningar.

Reglering av nockhdjd ger i enlighet med planens syfte mdjlighet att bygga fler bostider inom
planomrédet. Begransning av hdjd gors utifrdn den bedémning som tidigare gjorts i
oversiktsplanen dir bebyggelse runt Teleborgsvigen ska ga upp i hojd.

Placering

p1 - Byggnad ska placeras minst 4,0 meter fran fastighetsgrins.
Komplementbyggnader ska placeras minst 1 meter fran fastighetsgrins.

Inom kvartersmarken for Bostdder regleras byggnaders placering i forhéllande till
fastighetsgranserna. Huvudbyggnader ska halla ett avstdnd om 4,0 meter till fastighetsgrans och
komplementbyggnader ska placeras minst 1 meter fran fastighetsgrans.

Regleringen motiveras med att bestimmelsen hindrar bebyggelse fran att komma fér nira
fastighetsgrianserna. Vid underhéllsarbete ska utférandet inte paverka grannfastigheterna utan
ska kunna klaras av inom den egna fastigheten.

Byggnaders anvdndning

s1 - For bostader som 6verstiger 35 m2 ska minst hilften av bostadsrummen i
varje lagenhet orienteras mot en ljuddidmpad sida

Inom kvartersmarken for Bostdder regleras ett omrdde med bestdmmelsen s;. Bestimmelsen
innebér att om lagenheter storre dn 35 m? placeras inom egenskapsomradet, méste minst halften
av bostadsrummen orienteras mot en ljudddmpad sida enligt forordning om trafikbuller vid
bostadsbyggnader (2015:216). En ljuddampad sida innebér att ekvivalenta ljudnivaer inte far
Overstiga 55 dBA ekvivalent ljudniva vid fasaden och 70 dBA maximal ljudniva inte 6verskrids
mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden. Bostader som inte dverstiger 35 m? omfattas inte av
bestimmelsen dé riktvirdena for dessa bostider klaras inom egenskapsomradet.

Regleringen forhindrad att nya bostader som inte uppfyller gillande férordning for trafikbuller
uppfors. Mark som inte far bebyggas langs med Teleborgsvigen (prickmark) reglerar det
minimala avstidnd som krévs for att klara bullervarden for bostader under 35 m? For bostader
som overstiger 35 m? krivs att minst hélften av bostadsrummen orienteras mot ljudddmpad sida
om den ekvivalenta bullernivin verstiger 60 dBA. Avstandet baseras pé resultat frén
bullerutredningen (2023-03-08).
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Lamplighetsbedomning

Planforslaget starker utvecklingen av bostadsbesténdet i Teleborgs sodra delar da fler bostader
mojliggdrs utmed Teleborgsvagen. Forslaget bidrar till en mer stadsméssig och titare bebyggelse
kring Teleborgsvigen som foljer den utvecklingsinriktning som pekats ut i 6versiktsplanen. Ny
bebyggelse kommer med planforslaget att kunna goras hogre &n med nu géllande detaljplan.
Detta framjar fler bostdder med nirhet till gronomréden (Teleborgs naturreservat samt
Teleborgsskogen), campusomradet och centrum med servicefunktioner (Teleborg centrum).
Omradet har goda kommunikationsmojligheter till 6vriga delar av Vaxjo langs cykelvagar eller
med kollektivtrafik.

Inom planomradet finns utpekade naturvirden i de norra delarna. Detta omréide planldggs som
NATUR och beddms inte paverkas av genomfoérandet av planen. Viss paverkan pa
dagvattenméangder kan ske genom dndring av hirdgjorda ytor. Om exploatdr vid genomforandet
foljer forslag som laggs fram i dagvattenutredningen kan dagvatten till viss del omhéndertas
lokalt och riskerar inte att forsdmra dagvattensituationen. I planen regleras dven bebyggelsens
avstand till Teleborgsvigen. Genomforda bullerutredningar visar att kraven for ljudniva vid
byggnaders fasader d& kan uppnés enligt gillande foreskrifter.

Inom planomrédet finns inga kulturmiljovarden att ta hinsyn till, men i anslutning till omrédet
finns kulturhistoriskt vardefulla miljoer och landskap. Dessa kommer inte att paverkas negativt.
En beddmning av bebyggelsens hojd har gjorts i 6versiktsplanen, dar det beddmts som lampligt
att bebyggelsen gar upp i hdjd lings med Teleborgsvigen. I det anslutande omrédet Telestads
backar finns forslag pa att utveckla ny stadsdel med mangfunktionell bebyggelse.

Sammanfattningsvis berors planomradet av flera allméinna intressen, sdsom bostadsbyggande,
hallbart resande, dagvattenhantering, natur- och landskapsviarden samt manniskors hélsa.
Kommunens samlade beddmning ar att genom reglering av bland annat utnyttjandegrad, avstand
till bullerkilla och nockhéjd pa ny bebyggelse ar planforslaget 1ampligt att genomfora.

Genomforandetid

Genomforandetiden ar 60 manader, det vill sdga 5 &r, frdn det datum detaljplanen fatt laga kraft.
Efter genomforandetiden fortsitter detaljplanen att gilla men den kan upphévas eller d&ndras
utan att fastighetsdgaren har ratt till ersattning.

Planeringsforutsattningar och konsekvenser

Kommunala stallningstaganden

Oversiktsplan

Vaxjo kommuns kommunfullméktige antog en ny dversiktsplan 2021-12-14 § 240, men beslutet att
anta oversiktsplanen ar for narvarande 6verklagat. Den nya 6versiktsplanen har darfor inte vunnit
laga kraft &nnu vilket innebar att den fordjupade 6versiktsplanen for Véxjo stad 2012-02-28 § 47
fortfarande galler. Kommunen har dock genom antagande av en ny 6versiktsplan visat
kommunens aktuella intentioner och utvecklingsinriktning. Kommunens stéllningstagande till
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planforslaget utifrdn 6versiktsplanen beddms darfor i forhallande till den 6verklagade
oversiktsplanen (2021), men planbeskrivningen redogdr ocksa for oversiktsplanen fran 2012.

Oversiktsplan (2021, 6verklagad)
Utvecklingsinriktning

Sodra Teleborg och Telestad ar i Vaxjo
kommuns 6versiktsplan utpekat som ett av
de funktionsstrak som visar i vilken riktning
Vaxjo stad ska védxa och utvecklas. Straket ska
ha stads- och tatortsmaéssig karaktar och
innehélla bide servicefunktioner och
bostader. Bebyggelsetidthet och
funktionsblandning kan variera inom straket.
Langs med Teleborgsvigen kan det byggas
bade hogre och tatare dn i ovriga delar av
staden. Samtidigt ska det finnas grona och
bilfria milj6er i stadsdelen.

2 -

. . i Bild 7: Utsnitt frdn oversiktsplanen (2?)5] ) som visar
I 6versiktsplanen redovisas avsedd utvecklingsinrikiningen med olika strdk. Réd prick markerar

anviandning av mark och vatten pé ett planomrddets lokalisering inom den orangefirgade
overskadligt sitt. Planomradet berors i funktionskilen Teleborg.

oversiktsplanen av tre kategorier inom mark-

och vattenanviandning; Bebyggelse; Transporter; och Den byggda miljon.

Mark- och vattenanvindning

Bebyggelse

Omradet dr markerat som Sammanhdngande 4 ;
bostadsbebyggelse med pagaende anvindning. Detta Bl e

innebar att inga forandringar planeras men att ) ALY
mindre fortidtning och kompletterande anvandning e
kan tilldtas om det inte innebdr vasentlig forandring

av omradets anvidndning och karaktar. En blandning

och variation av funktioner, verksamheter och olika °

slags boende ska efterstrévas.

Transporter
Planomrédet gransar till Teleborgsviagen som ar en |
huvudgata med utvecklad anvidndning. Enligt ; =
oversiktsplanens riktlinjer ska nya byggnaders : | |
entréer vandas mot gatan och girna ha lokaler i i b “ (AN
bottenviningen. Gatan ska utformas som stadsgata  Bild 8: Utdragfrdn oversiktsplanen (2021) som visar

och ha generdsa trottoarer med tridrader och mark- och vattenanvindning. Rod prick markerar
Kelb planomrddets lokalisering. Ljusgult filt visar omrdde
Cykelbanor. for pdagdende anvindning av sammanhdngande

bostadsbebyggelse.
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Den byggda miljon

Planomradet befinner sig inom det utpekade karaktdrsomradet "Den varierande och hdllbara
staden 1980-" som karaktariseras av den individuella, varierade staden med blandade
upplatelseformer dér miljo, energianvindning, tillginglighet och ett sammanlinkat gatunat
praglar omradet. Omradets karaktar ska tas tillvara och vdrnas vid fortatning.

Fordjupad o6versiktsplan (2012, nu gallande)

Enligt den nu gillande férdjupade oversiktsplanen for Vaxjo stad antagen av kommunfullméaktige
2012-02-28 ska Vaxjo bli en attraktiv och hallbar stad med rikt stadsliv. Detta ska ske genom att
Viaxjo stad utvecklas inom dagens stadsbygd, bland annat langs med Teleborgsvagen. Inom
utpekade noder och strak ska det finnas en blandning av bostader och funktioner med titare
bebyggelse. I 6versiktsplanen del Vaxjo stad finns riktlinjer for hur Teleborgsviagen ska utvecklas.
Bland annat bor byggnaderna ha lokaler i bottenvaningen samt entréer direkt mot gatan.
Teleborgsvagen ska ha generosa trottoar, cykelbanor p& bada sidor av vigen samt utrymme for
bade parkering langs med véagen, korfilt for kollektivtrafik samt madjlighet att plantera rad utmed
vagen.

Sodra Teleborg ar utpekat som ett omrade dar bade fortitning samt utveckling av nya omraden
ska ske. Redan bebyggda omraden kan fortitas och utvecklas medan nyskapade omraden ska fa
en mingfunktionell och blandad bebyggelse. Planomradet ligger inom omréde for pdgdende
bostadsbebyggelse med mojligheter att fortata.

Planforslagets forenlighet med 6versiktsplan

Planforslaget innebar en titare och hogre bebyggelse langs med Teleborgsvagen som ligger inom
ett av de strak vars riktning kommunen ska vixa. Nuvarande byggnation fran r 2005-2006
kommer att ersittas med hogre och mer stadsmassig bebyggelse, men kvartersmarken kommer
fortsatt vara avsedd for bostadsdndamal. Planforslaget beddms dérfor vara forenligt med
oversiktsplanens (2021) utvecklingsinriktning.

Utifrdn oversiktsplanens intentioner inom mark- och vattenanvindningen bedoms forslaget vara
forenligt med Oversiktsplanen. Fastigheten Utfarten 3 kommer att ha samma fortsatta
markanvéandning for bostdder som tidigare och ingen storre forandring kommer ske i
markanvindningen inom planomradet i 6vrigt. De nya, mindre bostdderna som planeras kommer
dven bidra till att skapa en blandning av olika slags boende i omradet. Det nya forslaget till
detaljplan mojliggdr ocksé for kompletterande centrumverksamhet i ett centralt lage i Vaxjos nya
utbyggnadsomrade.

Enligt de avviagningar som tidigare gjorts i 6versiktsplanen beddms omrédet runt Teleborgsviagen
kunna ha en bade hogre och tatare bebyggelse. For att Teleborgsvagen ska bli en stadsmassig
gata bor det efterstravas att entréer vindas mot vagen och fé lokaler i bottenvaningen. Ny
bebyggelse kommer att bidra till en mer stadsmaéssig bebyggelse dar entréer enligt forslaget
vands 4t bade Teleborgsvagen och Gamla Teleborgsvagen. Byggnaderna som finns inom
planomrédet idag har inte nigra kulturhistoriska virden som foranleder att de inte far rivas.
Byggnaderna dr inte heller karaktdristiska for omradet och har inte ndgra arkitektoniska virden.

13 (30)



Planbeskrivning samréd
Dnr PLAN.2021.836
2023-04-28

Den samlade beddmningen ar att planforslaget ar forenligt med den nya Oversiktsplanens
riktlinjer. Planférslaget bedoms dven vara forenligt med fordjupad oversiktsplanen 2012.

Detaljplan

Planomradet omfattas av detaljplan Del av Vixjo 12:10, kv Utfarten (0780K-P05/20) som reglerar
markanvindningen inom Utfarten 3 samt delar av Vixjo 12:10. Aven grannfastigheterna Utfarten 1
och Utfarten 2 omfattas av géllande detaljplan.

De norra och de yttersta dstra delarna av planomradet omfattas av detaljplan Teleborgsvigen
(0780K-P00 /18) som aven galler i anslutning till planomradet. P4 andra sidan Gamla
Teleborgsvigen giller detaljplan Vaxj6 12:9 m.fl. - Teleborg (0780K-P12 /8).

Géllande detaljplan for fastigheten Utfarten 3 medges bebyggelse for bostadsdndamal pa upp till
tva vaningar med maximal bruttoarea pa 3000 m? ovan mark. I norr och s6der samt utmed
Teleborgsvigen finns prickmark som inte far bebyggas, hir fir inte heller utfart anordnas. Over
fastigheten Utfarten 3 finns dessutom ett prickmarkomride som ska vara tillgangligt for
underjordiska ledningar. De delar av fastigheten Vaxjo 12:10 som omfattas av planomréidet har
anvindningen Infart.

ed nedanst3ende beteckningar
g och utformning ar tillsten
utan beteckning galler inom hela omradet

————x— Utglende grans
ANVANDNING AV ALLMAN PLATS
INFART Vagomride, infart
ANVANDNING AV KVARTERSMARK

B Bos

[
HK Han

UTNYTTJANDEGRAD
L7 Stérsta bruttoarea i m2 ovan mark
00 % Stérsta byggnadsarea i procent av fastighetsarea

BEGRANSNINGAR AV MARKENS BEBYGGANDE
far inte bebyggas
u skall vara tillganglig for allmanna
rdiska ledningar

MARKENS ANORDNANDE
p—-e----e— Korl
Ej upplag
PLACERING; UTFORMNING; UTFORANDE

|

uttart tir inte anordnas

byggnadshajd i meter
al v8ningar

STORNINGSSKYD

Ny bos
inom- och u

ras sh att Ljudniva
er kraven for gal

ut
ind Natury
Hantering av brandfarlig vara 3

vall 1,0 Bullervall skall anordnas till en hajd av minst 1,0 m

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Genomforandetiden gdr ut 2010-12-31

Bild 9: Utdrag ur gdllande detaljplan for Utfarten 3.

For samtliga ovanstdende detaljplaner har genomférandetiden gétt ut.
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Planbesked

Ansokan om planbesked inkom 2019-12-18 och beslutades om i byggnadsnimnden den 2020-03-
26 § 61. Planbeskedet medger att dnskad byggnation kan utredas och prévas med ny detaljplan. I
planbeskedet lyftes utredningar som sokande respektive kommunen behover ta fram, bland dem
dagvattenutredning, geoteknisk utredning med forslag pa lamplig grundldggning samt
uppdaterade utredningar om buller och skuggpaverkan.

I planbeskedet papekades dven att en vningshojd runt 4-5 vaningar ar en rimlig h6jd i omradet
samt att bebyggelsen bor studeras fér anpassning till narmiljo och siluettverkan.

Riksintressen

Ett riksintresse ar ett omrade som &r av nationell betydelse. Ett utpekat riksintresse anses ha
sérskilda viarden och ska darfor skyddas langsiktigt mot atgarder som kan skada dess specifika
varden. Planomradet berors av riksintressen for trafikkommunikationer samt riksintresse for
skyddade vattendrag.

Trafikkommunikation
Planomrédet ligger inom civilt MSA-omréde for Vixjo flygplats som ar av riksintresse for
trafikkommunikationer enligt 3 kapitlet 8 § miljobalken.

Ett civilt MSA-omrade (Minimum Sector Altitude) utgdr en yta med radien 55 km runt en flygplats
inom vilken det finns faststillda hojder for hogsta tillatna objekt och installationer som far
tillkomma. Fasta objekt och installationer som ar hogre dn de faststéllda hojderna far inte
forekomma. Inom MSA-omradet giller hogsta tillitna hojd 45 meter inom tatort och 20 meter
utom tétort. Vid tillstindsprovning av byggnader eller objekt som ar hogre an faststillda MSA-
hojder ska berord flygplats remitteras.

Aktuellt planférslag medfor att bostdder uppfors inom tatort som inte ar hogre &n 45 meter.
Utifrdn detta beddms ingen paverkan ske pa riksintresset for det civila MSA-omrdadet runt Vaxjo
flygplats vid ett genomfdérande av planforslaget.

Skyddade vattendrag

Planomradet berors av riksintresse for Morrumsdn med tillhérande kdll- och bifloden som ar ett
skyddat vattendrag enligt 4 kap. 6 § miljobalken. Riksintresseomradet omfattar stora delar av
Vaxjo kommun.

Riksintresset innebar att ingen ytterligare utbyggnad far goras inom omridet som medfor
forsamring i form av vandringshinder och vattenhushéllning. Nya vattenkraftverk,
vattenregleringar eller vattenoverledningar for kraftindamaél for inte utforas. Vid lokalisering av
ny bebyggelse inom riksintresseomradet ska sjoars och vattendrags utpekade natur- och
kulturvarden vérnas.

Aktuellt planforslag medfor ingen ytterligare utbyggnad av vattenkraftverk eller vattenreglering.
Ingen forsamring i form av vandringshinder, vattenhushéllning eller paverkan pa natur- och
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kulturvarden kring vattendrag bedoéms ske. Utifrdn det bedoms riksintresset for skyddade
vattendrag inte piverkas vid ett genomforande av planforslaget.

Hushallningsbestdmmelser enligt 3 kap. miljobalken

Ekologiskt sarskilt kansliga omraden
Detaljplaneforslaget bedoms inte paverka ekologiskt sarskilt kinsligt omradet negativt.

En naturinventering utférdes 2005 pd det omrade av fastigheten Vax;jo 12:10 dér tva stora ekar
stdr idag. Naturviardena bedomdes ligga pa atta pa en tiogradig skala. Platsen dar dessa trad star
tas med i planomrédet och regleras som NATUR i detaljplanen d& kommunen har for avsikt att
bevara ekarna.

Geotekniska forhallanden

Marken inom planomradet sluttar fran cirka + 198,5 norddstra hornet till +196,5 i det sydvistra
hornet. Vallen som har byggts upp har en hogsta nivé pa ca + 199.4 enligt standard RH2000.

Jordarterna inom planomrédet bestér av sandig mordn med ett skattat jorddjup ar pa 1-3 meter i
de sodra delarna och 5 - 10 m i de norra enligt underlag frdn SGU (Sveriges Geologiska
Undersokning).

Enligt den geotekniska utredning som utférdes av Sweco 2020-11-30 med syfte att utreda
forhdllanden och férutsattningarna for ny byggnation visar att jordlagren bestar av siltig, grusig
sand med forekomst av sten. Fastbotten beddms besta av fast morén eller berg, den utférda
sonderingen avslutades mellan ca 0,75 - 3,25 m djup med stopp mot sten, block eller formodat
berg. Oversta lagret av jordmaterial har 1ag till medelhog fasthet och djupare ner ar fastheten hog
till mycket hog.

Enligt geotekniska utredningen (Sweco 2020-11-30) bedoms totalstabiliteten for omrddet vara
tillfredstallande och att endast smé forsumbara sittningar bedéms kunna utvecklas i naturligt
lagrad jord. Grundlaggning bedéms i utredningen kunna utforas ytligt med platta pa mark i fast
ostord naturligt lagrad jord, se fler anvisningar i geoteknisk utredning. Kompletterande
utredningar behovs vid projektering av bebyggelse.

Hydrologiska forhallanden

Planomradet tillhor huvudavrinningsomrade SE86000 (Morrumsan) och avvattnas till
vattenforekomsten Rinkabysjon (WA81618442) soder om planomradet. I regionen dr nederbdrden
cirka 700 mm per &r. Vid genomford geoteknisk undersokning 2022 bedémdes grundvattennivan
ligga cirka 1,8 m under markytan vid givet provtagningshal.

Jordlagret inom planomradet bestar av sandig morin och har en medelh6g genomslapplighet
enligt SGU:s kartunderlag. Grundvattnets sarbarhet ar i detta omradde medelh6g. Omradets
grundvattenkapacitet i berggrunden (urberg) ar god med uttagskapaciteter p4 2000-6000 1/h
medan grundvattentillgdng i sm4 magasin ar simre (1228 1/dygn/ha).
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Det finns inga vattenforrattningar, vattentakter, markavvattningsforetag eller vattendomar inom
eller i anslutning till planomrédet. P4 fastigheten Vaxjo 12:10, cirka 70 m vaster om planomradet,
finns en 6ppen fordrojningsdamm i naturmark.

En dagvattenundersokning inom planomrédet har utforts, se rubrik Dagvatten.

Halsa och sdakerhet

Radon

Markradonhalt méttes vid den geotekniska undersokningen. Uppmatta virden visar att
planomrédet bestar av 14g- till normalradonmark.

I omriden dar gransvarden for markradon overstigs ska radonsékert byggande anvandas. I dvriga
omraden bér dtminstone radonskyddat byggande tillimpas. Atgirder mot markradon kravs vid
grundlaggning.

Fororenad mark
Det finns inga kidnda markfororeningar inom planomrddet. Avrinning fran grannfastigheten i
soder med bilverkstadsverksamhet sker enligt dagvattenutredning inte mot aktuellt planomrade.

Enligt 10 kap. 11 § miljobalken ska den som 4ger eller brukar en fastighet, oavsett om omradet
tidigare ansetts fororenat, genast underrétta tillsynsmyndigheten om det upptécks en férorening
pa fastigheten och fororeningen kan medfora skada eller oldgenhet for ménniskors hilsa eller
miljon.

Omgivningsbuller
Trafikbuller

Vid bostadsbyggande ska de riktvirden som anges i Forordning om trafikbuller vid
bostadsbyggnader (2015:216), med dndringen SFS 2017:359, foljas. Buller fran spartrafik och vagar
bor inte éverskrida 60 dBA ekvivalent ljudnivd vid en bostadsbyggnads fasad (65 dBA for
enkelsidiga lagenheter pa 35 kv eller mindre). Vid uteplats, om en sddan anordnas, giller
riktvdrdena 50 dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva.

Planomradet ligger i anslutning till tv4 vagar varav den storre Teleborgsvigen ar Vaxjo stads
s0dra huvudinfart. I vaster grinsar planomradet till Gamla Teleborgsviagen med betydligt l1agre
trafikméangder. Planomradets nirhet till den hogt trafikerade Teleborgsvagen antas medfora en
bullerpaverkan pa planomradet, bullerutredningar har darfor tagits fram for att sdkerstalla att
riktvarden klaras av vid de planerade bostddernas fasader samt pa innergardar.

Berdkningar av buller vid fasader av planerad bebyggelse har gjorts utifrdn framtagen

trafikprognos 2040 for Teleborgsvigen. Prognos ar 2040 for Teleborgsvigen ar 7695 i ADT (varav
7 % tung trafik) med en maxhastighet p4 60 km /h.
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Berdkningarna fran 2023-03-08 (Efterklang, Afry) visar att byggnader som narmst kan placeras 14
m fran Teleborgsvigens mittlinje for att kunna uppfylla gillande riktviarden. En byggnadsfrizon
infors darfor pa plankartan narmast Teleborgsviagen. Omradet stracker sig ca 5 meter in pa
fastigheten Utfarten 3. Da klaras riktvardet for smaldgenheter om att 65 dBA inte far 6verskrivas
vid fasad. Bullerutredningen har utgétt fran att det kommer byggas sméldgenheter, byggs
ldgenheter storre an 35 m? istallet méste lagenheterna i den dstra delen av planomréidet vara
genomgdende med minst hélften av bostadsrummen mot ljudddmpad sida enligt
Trafikbullerférordningen (2015:216). En bestimmelse om detta infors pa plankartan.

Med studerad situationsplan kan dven gransviarden for utomhusmiljo klaras pé innergirdarna
genom att den mittersta garden skdrmas av med komplementbyggnader eller annan bullerskarm
mot Teleborgsvagen, illustrerat i bullerutredningen.

For att inte Overstiga gallande riktvarden eller d&ventyra manniskors hélsa behover huskropparna
darfor hélla ett minsta avstand pd 14 m fran Teleborgsvigens mitt. Detta regleras med forbud att
uppfora byggnader i plankartan. Se bestdmmelser i planforslaget.

Nedan redovisas de bullernivder som &r berdknade i bullerutredning av Efterklang 2023-03-08,
kartorna visar ekvivalent ljudnivd, maximal nivd dag- och nattetid.

Bilaga
Dygnsekvivalent ljudniva 1
Trafikbullerutredning
Berakningen innefattar vigtrafik.
Utbredningskartan &r beriknad 1,5 m &ver mark och innehéller
fasadreflexer.
Fasadnivé avser higsta ljudniv eavsett vaningsplan.
Mottagare p& mark avser frifaltsvirde 1,5 m ver mark.
Planomradet &r markerat med en svart ramlinje.
Prognas 2040.
Handlaggare: Adam Cederquist
Skapad: 2023-03-08, uppdaterad 2023-03-08
Beraknad med SoundPLAN 8.2, Update 2020-01-28
Symboler Ekvivalent ljudniva
[ idB(A)
[Z] existerande byggnad 5.0
< 2
[ nya bostadshus .45, _ 500
m— Cykelgarage 50, - 55,0
Fasadpunkt 55, - 60,0
[ 6o, - 650
65, - 70,0
>= 70,0
Langdskala 1:700
0 5 10 20 30 40
I TN 000 O
efterklang:
*
PART OF AFRY
Adam Cederquist
Adam.Cederquist@efterklang.org
+46 105053271
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Bilaga

Maximal ljudniva
dagtid 06-22

Trafikbullerutredning

Berakningen innefattar vagtrafik,

Utbredningskartan ar berdknad 1,5 m dver mark och innehaller
fasadreflexer.

Fazadniva avser bottenplan, 1,5 m gver mark.

Mottagare pa mark avser frifaltsvirde 1,5 m 6ver mark.
planomradet ar markerat med en svart ramlinje.

Prognos 2040.

Handlaggare: Adam Cederquist
Skapad: 2023-03-08, uppdaterad 2023-03-08
Beraknad med SoundPLAN 8.2, Update 2020-01-28

Symboler Maximal ljudniva
- s 1dB(A)
E il d
2] Existerande bygena -
[ nya bostadshus B s - s
m— Cykeigarage 85 - 70
70 - 75
Fasadpunkt
hod s
I o - ss
-
Langdskala 1:700
0 5 10 20 30 40
| m

efterklang:

PART OF AFRY

Maximal ljudniva

nattetid 22-06

Bilaga

3

Trafikbullerutredning

Berakningen innefattar vagtrafik.

Utbredningskartan &r berdknad 1,5m &ver mark och innehller
fasadreflexer.

Fasadniva avser hagsta ljudniva oavsett vaningsplan.

Mottagare pd mark avser frifsltsvirde 1,5 m dver mark.
Planomradet ar markerat med en svart ramlinje.

Prognos 2040.

Handlsggare: Adam Cederquist
Skapad: 2023-03-08, uppdaterad 2023-03-08
Beraknad med SoundPLAN 8.2, Update 2020-01-28

Symboler Maximal ljudniva
. v i dB(A)
2] existerande byggnad B -«
[ Wy bostadshus B G0 - 65
m—Cykelzarage 65 - 70
70 - 75
Fasadpunkt
o s
80 - 85
>= 85
Langdskala 1:700
a 5 10 20 30 40
|| m

efterklang:

Bild 10, 11 och 12: Utdrag fran bullerutredning, framtagen av Efterklang.
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Verksamhetsbuller

Det foreligger ingen kand risk for hoga nivder av omgivningsbuller av annat slag inom eller i
anslutning till planomrédet. Grannfastigheten i soder har en pagéende bilverkstadsverksamhet.
Denna verksamhet kan ge upphov till visst buller, men bedéms inte vara av sddant slag eller
varaktighet att det ar risk for ménniskors hélsa och sikerhet. Verksamheten har en begrénsning
genom géllande detaljplan pa vilka ljudnivéer som far férekomma vid fastighetsgrans.

Risk for olyckor

Planforslaget medfor inte ndgon 6kad risk for olyckor.

Risk for oversvdamning

Utifrdn dagvattenutredningen gors bedomning att risk for dversvamning inte foreligger pa
aktuella fastigheter eller pa nedstroms liggande bebyggelse vid ett 100-arsregn, férutsatt att
foreslagna atgéarder vidtas inom planomrédet, se rubrik Dagvatten.

Risk for erosion

Vaxjo kommun ligger inte inom omréde med pétaglig risk for erosion. Det finns omrdden inom
kommunen dér jordarter sa som sand och svimsediment férekommer, vilka kan ge lokala
forutsittningar for erosion. Planférslaget bedoéms inte beroras av risk for erosion.

Risk for ras och skred

Viaxjo kommun ligger inte inom ett omradde med péataglig risk for ras och skred. Det finns
aktsamhetsomraden for skred och ras dir finkorniga jordarter sa som lera och silt forekommer,
men enligt Vaxjo kommuns 6versiktsplan 2021 ligger planomradet inte inom ett omrade dér
forutsattningar for skred och ras forekommer. Planfoérslaget bedéms dérmed inte berdras av risk
for ras och skred.

Elektromagnetisk stralning

I norra delen av planomradet, pa fastigheten Vixjo 12:10, finns en transformatorstation som ags
av VEAB. Befintliga bostider haller idag ett avstand pa 20 m fran stationen. Med
placeringsbestidmmelse p; behover huvudbyggnader placeras minst 4 m fran fastighetsgréns,
vilket innebdr ett minsta avstdnd pa 8 meter frdn dagens placering av transformatorstation.

Service

Viss samhéllsservice som skola, forskola och vardcentral finns inom stadsdelen Teleborg, dar
finns ocksa vis kommersiell service som mataffirer och restauranger. Ovrig samhéllsservice finns
i Vaxjo centrum ca 5 km frdn planomrédet.

Natur och rekreation

I norra delen av planomradet finns ett omrade dir det vaxer storre trid. Omradet ar idag planlagt
som vagomrade. I nu aktuell detaljplan fir omridet anvdndningen NATUR for att skydda de trad
som finns inom omradet och da marken inte behovs for vigandamal.
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Rekreation och friytor

[ Vaxjo kommuns gronstrukturprogram anges att det for bostadsdndamal ska finnas en mindre
bostadsnéra park eller groning. Inom planomradet ar det viktigt att det mojliggors for dessa ytor
t.ex. genom lek for de minsta, odlingsmojligheter och gréna uteplatser. I bygglovsprévning visas
hur dessa krav pa utemilj6 uppfylls.

Planomréadet ligger i direkt anslutning till Teleborg naturreservat med flera olika stigar och
miljoer for rekreation. Teleborgsskogen med méinga rekreativa varden ligger ca 800 m fran
planomréadet.

Narmaste kommunala lekplats dr vid Grimvédgen ca 500 m fran planomradet. Enligt kommunens
aktivitets- och lekprogram ska det finnas en kvarterslekplats inom 200 meter frdn bostaden. Den
ska ligga inom kvartersmark, i det har fallet inom den egna fastigheten.

Landskapsbild

Planomradet ligger i grinslandet mellan stad och land. Oster om planomradet finns ett
jordbrukslandskap som praglas av 6ppenhet och storskalighet, medan sjilva planomrédet ligger i
en bebyggd miljo. Planforslaget tillter relativt hog bebyggelse. Befintlig bebyggelse ér byggd i
tva vaningar och i anslutande detaljplan har bebyggelse provats upp till fyra vaningar.
Landskapsbilden péa platsen kommer fordndras vid ett genomférande av detaljplanen. Genom hur
bebyggelsen placeras bibehélls viktiga siktlinjer i ost-vastlig riktning.

Naturreservat

P4 motsatt sida om Teleborgsvigen finns Teleborgs naturreservat. Planforslaget bedéms inte
paverka naturreservatet eller dess virden negativt. Det dr daremot en tillgdng for de boende
inom planomradet att ha néra tillgang till ett omrade for rekreation. En av reservatets stigar har
sin borjan precis dster om planomrédet.

Biotopskydd

De trad som bilder en allé utmed Teleborgsviagen planterades i samband med anldggningen av
vallen 2005 och har inte uppnatt de diametermatt eller den alder som kravs for att uppna status
som biotopskyddad allé. Planforslaget bedoms dérfor inte paverka ndgot biotopskyddat objekt.

Vardefulla trad

I norra delen av planomrédet finns tva storre ekar. Dessa beddms som virdefulla och tas darfor
med i planomradet under anvindningen NATUR f{or att ge dem ett visst skydd. Ny bebyggelse pa
fastigheten Utfarten 3 beddms inte paverka ekarna mer dn befintlig bebyggelse.

Kulturmilj

Kulturhistoriska véarden

Planomradet ligger i gransen mellan stad och landsbygd. Kulturmiljoviardena pé platsen ar delvis
knutna till jordbrukslandskapet pa andra sidan Teleborgsvagen. Detta landskap praglas av
Oppenhet, storskalighet samt lamningar fran aldre perioder. De norra delarna av det 6ppna
landskapet ar hogt beldget och bestar till stor del av rojda dkermarker inhdgnade med langa och
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raka stenmurar. Langre sdderut dr landskapet mer smaskaligt. Om byggnaderna inom
planomrédet placeras pé ett Oppet sitt tillts utblickar mellan husen som knyter ihop den
bebyggda miljon med jordbrukslandskapet.

Bebyggelsen inom planomrédet bedoéms inte ha sa hogt kulturhistoriskt varde att de bor skyddas i
detaljplan.

Telestads Herrgard ligger nordvast om planomrédet. Herrgarden ligger inbdddad i vaxtlighet med
stora trad och siktlinjerna mot herrgirden ar idag begransade. Planférslaget bedoms inte paverka
herrgarden och dess milj6 patagligt negativt, inte heller de siktlinjer som finns mot herrgarden
idag.

Fornlamningar

Inga kinda fyndigheter av fornldmningar finns inom planomradet. Om en fornlamning patréffas
under gravning eller annat arbete, ska arbetet omedelbart avbrytas och fyndet anmaélas till
lansstyrelsen (2 kap. 10 § kulturmiljolagen).

Gator och trafik

Planomradet angors via Gamla Teleborgsvagen vilken har kapacitet att klara okningen av fler
boende. Ingen utfart fér motorfordon tilldits mot Teleborgsvigen.

Gang- och cykeltrafik

Gang- och cykelviagnatet ar vilutbyggt i omradet. Det gar att ta sig till viktiga malpunkter i staden
pa trafikseparerade gator.

Kollektivtrafik

Busshallplats som trafikeras med stadsbusstrafik finns pa& Teleborgsviagen i hojd med
planomréadet.

Parkering

Parkeringsbehovet fér boende och besdkare ska tillgodoses inom den egna fastigheten. Aven
cykelparkering ska ombesorjas inom kvartersmark. Dokumentet Nya P-tal - for ett gronare och
mer tillgingligt Vidxjo, antaget av byggnadsnamnden 2019-06-24, anger riktlinjer for berdkning
av parkeringsbehov for cykel och personbil. Kommunen delas i dokumentet upp i tre zoner.
Planomradet ligger inom zon C - cykelstaden.

Parkeringsbehov och placering av parkeringsytor hanteras i bygglovet.

Raddningstjanstens tillgédnglighet

Raddningstjanstens tillginglighet ska beaktas. Byggnader ska vara latt tillgiangliga for
utryckningsfordon. Fordonen ska kunna framféras dtminstone 50 meter frin byggnadernas
entréer. Radddningstjanstens krav for sdkerhet, utrymning m.m. behandlas vidare i samband med
bygglovet.
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Ledningar for vatten och spillvatten finns framdraget till fastigheten idag och fastigheten ingar i
kommunens verksamhetsomride fér VA. For bebyggelse dver tre vaningar behovs tryckhéjning,
antingen i de nya byggnaderna eller inne pa fastigheten. Atgirder bekostas och planeras av
exploatoren. Fastigheten Utfarten 3 har befintliga forbindelsepunkter for vatten, spillvatten och
dagvatten, men exploatoren far ans6ka hos kommunens VA-avdelning om det skulle finnas behov
av storre dimensioner eller dndrade ldgen pé férbindelsepunkterna, eventuella forandringar

bekostas av exploator.

Brandvattenforsoérjning

Kapacitet vid narmsta brandpost i omradet ar 51/s vid 2 bar. Om hdjden pa de nya byggnaderna
Overstiger 3 vaningar miste en tryckhdjning ske inne i de nya byggnaderna alternativt inne pa
fastigheten. Detta blir en kostnad som faller p4 exploatoren.

Dagvatten

Fastigheten Utfarten 3 ar idag delvis hardgjord
genom befintlig bebyggelse och asfalterade ytor
for parkering och angoring (cirka 40 % av den
totala arealen). Resterande ytor inom fastigheten
ar antingen grusbelagda eller grasbevuxna. P4
vallen har en allé av ronnbérstrid planterats, som
i 6vrigt ticks av dngsgris. De delar av fastigheten
Vaxjo 12:10 som ingar i planomradet &r inte
hardgjorda, inom dessa omraden kommer inte
planforslaget innebara ndgon forandring av
markanvindningen. Planforslaget innebar att
befintlig gdrdsmark samt &ven grastackt vall kan
tdckas med hardgjorda ytor vid genomforande
och beddms dirmed medfora en viss 6kning av
hérdgjorda ytor inom planomrédet.

Dagvattenmédngderna inom planomridet
forvantas oka enligt utford dagvattenutredning
(Marktema AB). Ledningsnétet dr dimensionerat
efter dagens situation och nyexploatering far inte
medfora ett 6kat dagvattenflode. Det finns darfér
behov av fordréjning inom planomrédet. Idag
sker den ytliga avrinningen framst mot Gamla
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Bild 13: Bild frdn dagvattenutredningen. Oversikt visande
befintlig situation, med ytliga rinnvigar med riktningspilar
(morkbld linjer och svarta pilar) modellerat i Scalgo Live
(Marktema 2021).

Teleborgsvagen da vallen i Oster begransar bade avrinning fran och tillrinning mot
Teleborgsvagen. Vid normalnederbord ar tillrinningen mycket liten. De trad som idag finns pa
vallen ar positiva att bevara utifrin ett dagvattenperspektiv.

Teknisk avrinning sker dels genom stuprorsledningar direkt anslutna till kommunal
dagvattenservis vid Gamla Teleborgsvagen samt till ett fristiende infiltrationsmagasin i sddra
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delen av fastigheten. Dagvattenndtet leds idag till Rinkabysjon. Det finns ingen kdnd
oversvamningsproblematik i ledningsnatet.

Utifran dagvattenutredning finns ett behov av att fordroja cirka 32 m?® vatten inom planomrédet.
For att kunna hantera dagvattenflodet samt kompensera for eventuell bortbyggnad av befintliga
damningsytor inom planomradet foreslds dtgarder som fordrdjer vattnet inom omrédet som
dagvattenmagasin, parkeringsytor i genomslappliga belaggningar samt vegetationsytor med
skelettjordar. Utrymme och mdjlighet for sddana atgirder beddms finns inom planomrédet. Om
tillrackligt stor mangd dagvatten omhéandertas lokalt inom fastigheten kan dagvattentaxan
reduceras.

Enligt Véxjo kommuns dagvattenhandbok (2018) fir ingen forsamring ske mot dagens situation
vid fortatning eller planandring. Atgirder behéver vidtas s att ingen férsimring nedstréms
uppkommer kopplat till bade miljokvalitetsnormer och volymer av dagvatten fran fastigheten. Om
de atgirder som foreslas i dagvattenutredning utfors beddms genomférandet av planférslaget
inte ha negativ pdverkan nedstroms bebyggelsens vid skyfall eller 6versvimningssituation. Ny
bebyggelse beddms inte heller ligga inom risk att skadas vid nederbord i storleksordningen 100-
arsregn.

Om risk for att grundvatten tranger upp i en anldggning foreligger, bor den utformas som en tét
konstruktion. Unders6kning av omradets grundvattennivder bor darfor kartlaggas infor det skede
da dagvattensystemet ska planeras i detalj. Som riktlinje forordas att dagvattenanlaggning (sdsom
exempelvis regnbadd, magasin, stenkista eller skelettjord) konstrueras tit om avstandet till
grundvattennivin dr mindre &n 0,5 meter under anldggningens bottenniva.

Byggdagvatten

Under byggnationsskedet kan byggdagvatten, dven kallat ldnsvatten, uppstd som ar féororenat
med partiklar vilket ska sedimenteras innan utslapp till dagvattenledning. Det kan exempelvis ske
genom oversilning over grasyta eller sedimentering i container innan utslapp till ledningsnét eller
dike.

Uppvdrmning
Fastigheten &r ansluten till Vaxjo energi ABs fjarrvirmenit.

Fastigheten &r ansluten till VEABs elnat. I norra delen av planomradet finns en
transformatorstation som dgs av VEAB.

Fiber

Fibernat finns framdraget till fastigheten.

Avfall

Vaxjo kommun vill verka for att avfallshantering inom planomradet ska utformas s det framjar
ett héllbart cirkuldrt samhaélle. Utrymmen for sortering av avfall etc. ska folja Handbok for

24 (30)



Planbeskrivning samréd
Dnr PLAN.2021.836
2023-04-28

avfallsutrymmen och Avfallsforeskrifter for Vixjo kommun. BAda dokumenten finns pé
WWw.Ssam.se.

Posthantering

Vid bygglovsprovning granskas hantering av post. Vid nybyggnation av villor, radhus och liknande
forespréikas placering av postlddor i en 1ddsamling vid infarten till omradet. I flerbostadshus
efterfragas en fastighetsbox pa entréplan dar boende tar emot sin post. Exploatdr bor kontakta
posten i god tid fore byggnationens start.

Miljo
Unders6kning om betydande miljépaverkan

En undersokning om betydande miljopaverkan har tagits fram av planenheten som en del av
detaljplanearbetet. Undersokningen i sin helhet finns bifogad till planbeskrivningen.

Planférslaget beddms inte ge upphov till betydande miljopaverkan pa miljo, hilsa och hushéllning
av mark, vatten och andra resurser. Omradet ir redan bebyggt med samma anvindning som
detaljplanen tilldter. Detaljplanen det mdjlighet till ett mer effektivt markutnyttjande och ingen
obebyggdmark tas i ansprék fir nya bostader. Ett genomférande av detaljplanen bedéms inte
medfora en risk att miljokvalitetsnormerna for vatten eller luft inte kan uppnds. Kommunen
bedomer att ett genomforande av detaljplanen inte innebar betydande miljopaverkan. Vad
bedémningen baseras pa finns redovisat i bilaga till planbeskrivningen.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer ar bestimmelser om lagsta godtagbara miljokvalitet. Bestdimmelserna ar
juridiskt bindande och faststillda av regeringen eller av regeringen utsedd myndighet.
Miljokvalitetsnormer finns for luft och vatten.

Luft

En prelimindr bedomning av luftkvaliteten (med hjilp av VOSS - Verktyg fér Objektiv Skattning
med Spridningsmodellering) med avseende pa kviavedioxid och partiklar (PM10) har utforts for
Teleborgsvéagen i anslutning till planomrédet, utifrdn planerad byggnation och trafikmingd for
prognosar 2040 (ADT 7695). Berakningen utgick fran en gaturumsbredd pa 33 meter (gata inkl
prickmark), hushoéjd 22 meter, 60 km/h, 7 % tung trafik och ingen sandning pa vigen). Enligt den
prelimindra bedomningen underskrider halterna av kvavedioxid och partiklar (PM10) den nedre
utvarderingstroskeln, vilket innebar att ingen fordjupad kartlaggning eller kontinuerliga
matningar behover utféras for att kontrollera att miljokvalitetsnormerna foljs.

Enligt bedomningen beriknas inte heller det politiskt beslutade miljomalet Frisk luft att
overskridas. Tilldtna halter av luftféroreningar for miljdmalet ar skarpare an for
miljokvalitetsnormen da de utgér fran lagrisknivder for cancer och riktvarden for skydd mot
sjukdomar eller paverkan pé vaxter, djur, material eller kulturféremaél. Riktvardena sitts med
hénsyn till kénsliga grupper.
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Genomforandet av detaljplanen bedéms inte medfora att gillande MKN f{or luft 6verskrids inom
eller utanfor planomradet.

Vatten

Miljokvalitetsnormer for ytvatten beskriver en vattenféorekomsts kemiska status (miljogifter och
fororeningar) och ekologiska status (biologiska, fysikalisk-kemiska och hydromorfologiska
kvalitetsfaktorer). Recipient for dagvatten inom planomrédet ar Rinkabysjon (WA81618442 vars
huvudavrinningsomrade dr Mérrumsan (SE860000). Rinkabysjons nuvarande statusklassning ar
mdttlig for ekologisk status samt uppndr ej god for kemisk status.

Tabell 1: Miljokvalitetsnormer samt nuvarande statusklassning fér Rinkabysjon WA81618442, frdin
Ldnsstyrelsens vatteninformationssystem (VISS 2022)

Vattenforekomst Ekologisk status Kemisk ytvattenstatus
Rinkabysjon, WA81618442 Mattlig Uppnar ej god
Kvalitetskrav Kvalitetskrav
God ekologisk status 2033 God kemisk ytvattenstatus

Rinkabysjon uppnar ej god kemisk status da gransvarden for kvicksilver (Hg) och polybromerade
difenyleterar (PBDE) 6verskrids. I en nationell analys har man beddmt att ingen av undersokta
ytvattenforekomster i Sverige kan uppna god status med avseende pa dessa tvd &mnen. Utslapp
av kvicksilver och PBDE har skett i Sverige och utomlands under lang tid och sprids genom
langvéaga luftburen spridning och storskalig atmosférisk deposition. Pdverkanskéllan beddms
darfor ligga utanfor planens radighet och nytt planforslag bedéms inte riskera att den kemiska
statusen forsamras.

Vattenforekomstens mdttliga ekologiska status beror p& miljoproblemen: 6vergodning av
ndringsamnen samt konnektivitet i sjoar. Utpekade paverkanskéllor som ror dessa 4r:

e jordbruk

e enskilda avlopp

e urban markanvandning

e forandring av konnektivitet (okédnd eller foraldrad)

Rinkabysjons ekologiska status riskerar idag att inte kunna uppna god ekologisk status till &r 2033
med avseende pa naringsutslapp, framst fran jordbruk. Planomradet ar idag anslutet till VA-nitet
och beror inte heller jordbruksmark. Pdverkanskéllor som ror néringsutslépp fran jordbruk och
enskilda avlopp bedéms dérfor ligga utanfor detaljplanens radighet. Aven forandring av
vattenforekomstens konnektivitet genom dammar, barriirer och slussar bedoms inte kunna
paverkas inom planomradet.

Urban markanvandning genererar utsldpp av ndringsdmnen och miljogifter genom dagvattnet.
Sammansattningen av fororeningar och halterna av dessa beror pé vilken typ av yta som
dagvattnet rinner éver och nederbdrdssituationen. Overgddning hotar flera storre sjdar kopplade
till Moérrumsan samt dven Ostersjon, vilket gor att det i princip alltid &r relevant att reducera
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halter av ndringsamnen i dagvattnet. Vaxjo kommun arbetar generellt med att reducera
utsldppen i kommunens vattenforekomster enligt dagvattenhandboken.

Vid detaljplanelaggning ska forutsattningar for dagvattenhantering ges som majliggor att dess
utgdende dagvatten ej riskerar att forsidmra dess mottagande vattenmiljos enskilda
kvalitetsfaktorer eller dventyrar dess mdjlighet att uppna miljokvalitetsnormerna. For att ej
riskera att forsdmra eller dventyra recipientens moijlighet att uppné miljokvalitetsnormerna har
atgardsniva for erforderlig rening och utjaimning i denna detaljplanliaggning satts till att
exploateringen med tillhorande &tgirder for dagvatten ska innebara en forbattring avseende
kvalitet och kvantitet jaimfort med dagens situation.

Det allmidnna dagvattenndtet som planomradet ansluter till idag avleds via dikessystem till
Rinkabysjon. Utan ytterligare fordrojning eller rening inom planomradet beddms planforslaget
kunna medfora en 6kad halt av fosfor, kvidve och kadmium. For att ej riskera att forsdmra
mojligheterna att uppna god status i Rinkabysjon och for att inte fa ett 6kat dagvattenflode ut
fran fastigheten foreslas fordrojning och rening i lokala dagvattenanordningar samt anvindande
av genomslapplig markbeldggning och vegetationsytor med skelettjordar inom planomradet. Med
foreslagna atgarder forvantas bade fororeningshalter och dagvattenfléde minska fran
planomrédet vid genomfoérande av planforslaget. Se vidare om hantering av dagvatten inom
planomréddet under rubriken Dagvatten.

Utifrdn ovanstdende information bedoms inte genomférande av planfoérslaget medfora en risk att
miljokvalitetsnormerna for vatten inte kan uppnés i Rinkabysjon.

Sociala konsekvenser

Trygghet

Platser, gang- och cykelstrék ska ha 6ppna siktstrak for att skapa 6verblickbarhet och trygghet.
God grundbelysning ska finnas inom hela omradet. Parkeringar ska vara vél upplysta och synliga
fran bostdderna. Det finns nagra faktorer eller aspekter som ar viktiga att beakta utifrin ett
trygghetsperspektiv ndr man planerar for att bygga om ett omréde eller planera for ett nytt
omrade. For att omradet ska ha en positiv padverkan pa trygghetskanslan och bygga in trygghet ar
det av vikt att

o skapa overblickbarhet i och 6ver omridet, det kan vara att ta bort/ta hdnsyn till
vegetation som kan skymma sikten, att kunna se parkering fran fonster och ha tillracklig
belysning,

o forbattra orienterbarheten i omradet genom att bland annat skapa ¢verblick mellan olika
rum och en tydlig planstruktur,

e ge forutsittningar for befolkade offentliga rum med blandad befolkning genom bland
annat blandning av verksamheter och hog narvaro genom exempelvis begriansat antal
gingvagar som gar intill husen,

e ge forutsittningar for naturlig kontroll genom bland annat 6verskadlighet, och

o skapa en god social miljoé genom god férvaltning och mojlighet till méten mellan
manniskor.
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Handboken BoTryggt2030 bygger pa en 6vergripande kunskapsmodell och innefattar konkreta
brottsforebyggande och trygghetsskapande riktlinjer fér planering, programmering, utformning,
byggande, och vidareutveckling av badde nya och befintliga fysiska miljoer. Riktlinjerna behandlar
hur den fysiska miljon ska utformas och forvaltas for att skapa trygghet och bygga bort brott.
Planeringsprocessen bor folja de riktlinjer /rutiner /checklistor som finns i handboken
BoTryggt2030 for planering av sdkra och trygga livsmiljoer.

Barnperspektivet

Bostadsnéra utemiljoer for barn ska finnas, det ska redovisas i bygglovet hur det kan uppfyllas.
Det finns trafikseparerade gdng och cykelvdgar i omradet sa barn kan ta sig till viktiga méalpunkter
i nairomradet pé ett trafiksikert sitt.
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Bild 14:2 Karta éver Teleborgscykelvigar och skolor.

Genomforandebeskrivning
Konsekvenser pa fastigheter och rattigheter
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Fastighet Ekonomiska Fastighetsrattsliga | Tekniska
Inom planomrédet
Utfarten 3 Féar okad byggratt Belastas av befintlig
ledningsratt, vilken
inte paverkas av
planforslaget.
Vaxjo 12:10 Inga Mark overfors frdn | Inga

Allménplats INFART
till allméanplats
NATUR och NATUR:.

Fastighet Ekonomiska Fastighetsrattsliga | Tekniska
Utanfér planomrdédet
Utfarten 2 Inga Inga Inga

Fastighetsrdttsliga fragor

Fordandrad fastighetsindelning
Ett genomforande av detaljplanen innebdr inte en forandrad fastighetsindelning.

Rattigheter
Fastigheten Utfarten 3 ar belastad av en ledningsratt 0780K-05/150.1. Planforslaget foranleder
inte ndgon forandring pa rattigheten. Omradet for rattigheten planliggs som u-omrade.

Tekniska fragor
Utbyggnad allman plats

Vaxjo kommun ar huvudman for allméin platsmark och ansvarar fér projektering och anldggande
av allman platsmark inom planomrédet.

Utbyggnad vatten och aviopp
Exploatdr ansvarar for planering och bekostnad av eventuell tryckhojning fér byggnader over tre
vaningar.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning
Ett genomfdrande av detaljplanen innebdr inte kostnader for kommunen.

All utbyggnad inom kvartersmark utférs och bekostas av fastighetségaren. Utdver byggandet av

husen innebar detta att fastighetsidgaren anlagger ev. vigar, parkeringsplatser, ledningssystem,
lekplatser mm inom kvartersmark.
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Drift allmdn plats

Ett omrade av kommunens fastighet Vaxjo 12:10 far i detaljplanen ny anvdndning. Den nya
anvandningen ar allmanplats NATUR och anvinds for gronomridden som inte dr anlagda och som
inte kraver ndgon omfattande skotsel.

Drift vatten och avlopp

Fastigheten Utfarten 3 har befintliga forbindelsepunkter for vatten, spillvatten och dagvatten
men far ansdka hos kommunens VA-avdelning om det skulle finnas behov av storre dimensioner
eller Andrade ldgen pa forbindelsepunkterna, eventuella forindringar bekostas av exploatoren till
da gallande VA-taxa.

Organisatoriska fragor

Exploateringsavtal
Inget exploateringsavtal upprattas.

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Hanna Andersson Ida Arvidsson
Planarkitekt Planarkitekt
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