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SAMMANFATTNING 
 
Plan- och bygglovavdelningen fick 2015-04-14 § 46 i uppdrag av bygg- och miljönämnden att 
arbeta fram en förstudie för området öster om Tycklingevägen (utredningsområde 1 i 
översiktsplanen) för att utreda förutsättningarna för framtida byggnation av bostäder. Förstudien 
konstaterar att området, utifrån en översiktlig analys, har förutsättningar att prövas i en 
detaljplaneläggning för bostadsändamål. 
 
 
Upprättad av Vadstena kommun, Plan- och bygglovavdelningen 
 
Författare på plan- och bygglovavdelningen är Anna Säfström, plan- och bygglovschef och Nasos 
Alexis, planarkitekt.  
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INLEDNING 
 
BAKGRUND 
Vadstena kommun har i den kommunövergripande översiktsplanen, antagen av 
kommunfullmäktige 2013-06-19 § 114, pekat ut området öster om Tycklingevägen för framtida 
bostadsutveckling. Området, som benämns utvecklingsområde 1, utgör en yta på sammanlagt ca 
70 ha och omfattar delar av fastigheterna Vadstena 4:44, Östra Starby 1:1 och Tycklingen 1:1. 
Den nu aktuella förstudien omfattar endast den kommunägda delen av området, Vadstena 4:44, 
och täcker in en yta på ca 16,4 ha. Förstudien utreder områdets utvecklingsmöjligheter samt 
markens och lägets lämplighet för avsedda ändamålet.  
 
FÖRSTUDIENS SYFTE 
Syftet med förstudien är att utreda områdets utvecklingsmöjligheter och lämplighet för 
bostadsändamål, samt eventuella utmaningar i planeringsprocessen. 
 
PLANDATA 
Läge 
Utredningsområdet ligger i Vadstena stads utkant, öster om Tycklingevägen. Området avgränsas i 
söder av Klosterledsgatan och Motalavägen (riksväg 50), i väster av Tycklingevägen och i norr 
och öster av åkermark. 
 

 
Bild 1: Området för förstudie 

 
Areal 
Områdets areal är ca 16,4 ha. 
 
Ägoförhållanden 
Vadstena kommun är lagfaren ägare till fastigheten inom området för aktuella förstudien. 
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TIDIGARE STÄLLNINGSTAGANDEN 
Översiktliga planer 
En översiktsplan för hela kommunen antogs av kommunfullmäktige den 19 juni 2013. I 
översiktsplanen utpekas aktuellt område som en del av utredningsområde 1. Med utblickarna 
över Vättern har området möjlighet att erbjuda nära kontakt med sjön. Området ligger ca 1 km 
nordost om stadskärnan. Området är flackt och saknar strukturbildande landskapselement som 
träd och buskage. I det fortsatta arbetet med området är det viktigt att förstärka områdets kontakt 
med staden för att det ska upplevas som en stadsdel och inte en separat enklav. Det kommer 
också att vara viktigt att studera hur en utbyggnad av området påverkar utblickarna mot Vättern, 
både från förbifarten och från Motalavägen.1 
 
 

 
Bild 2: Utdrag ur översiktsplan för Vadstena kommun 

 
  

                                                 
1 Översiktsplan för Vadstena kommun, sida 100 
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Gällande detaljplaner gränsande till planområdet 
Utredningsområdet är inte detaljplanelagt. För angränsande områden gäller detaljplaner DP12 
och DP32 för bostadsändamål och DP 77 med huvudändamål förskola. I angränsande området 
gäller även områdesbestämmelser OB16 som fastställer att berörda delen av Tycklingevägen 
reserveras för kommunikationsled. 
 

 
Bild 3: Gällande planer i angränsande område. 

 
RIKSINTRESSEN 
Rörligt friluftsliv 
Området berörs av riksintresset för rörligt friluftsliv Vättern med öar och strandområden enligt 4 
kap. 2 § miljöbalken. Det aktuella området utgör åkermark som inte har någon betydelse för 
friluftslivet. Att planlägga området för bostadsändamål bedöms inte påverka riksintresset negativt. 
 
Totalförsvaret 
Området berörs även av riksintresset för totalförsvaret, Stoppområde för höga objekt. Att 
planlägga området för bostadsändamål bedöms inte påverka riksintresset negativt. 
 
FÖRENLIGHET MED 3, 4 OCH 5 KAPITLET MILJÖBALKEN 
Grundläggande bestämmelser för hushållning med mark och vattenområden 
I 3 kap. 1 § MB regleras att mark- och vattenområden skall användas för det eller de ändamål för 
vilka områdena är mest lämpade med hänsyn till beskaffenhet och läge samt föreliggande behov. 
Företräde skall ges sådan användning som medför en från allmän synpunkt god hushållning. 
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Den föreslagna markanvändningen strider inte mot ovan nämnda målet. Omvandling av 
jordbruksmark till bostadsområde bedöms inte medföra negativa konsekvenser för området eller 
omgivningen. Föreslagna exploateringen har dessutom stöd av översiktsplanen. 
 
Särskilda markanvändningsintressen som beskrivs i 3 kap. 2 – 9 §§ MB kommer att beaktas i 
planförslaget. Bedömningen kommer att grundas på de erforderliga tekniska utredningarna. 
 
4 kap. Särskilda bestämmelser för hushållning med mark och vatten för vissa områden 
Aktuella utredningsområdet ligger nära området som omfattas av 4 kap. 2 § MB ”Vättern med 
öar och strandområden”. Planen bedöms inte påverka området negativt. 
 
5 kap. Miljökvalitetsnormer och miljökvalitetsförvaltning 
Planförslaget bedöms inte negativt påverka miljökvalitetsnormerna. 
 
AKTUELLA FÖRUTSÄTTNINGAR 
Natur och friytor 
Marken inom utredningsområdet är obebyggd och utgör jordbruksmark. 
 
Bebyggelse i omgivningen 
Området är beläget vid stadens utkant mot nordost. Det angränsas till två befintliga 
bostadsområden nämligen Tycklinge och Haga. Båda områdena kännetecknas av villabebyggelse i 
ett eller två plan. Söder om förstudieområdet uppförs Vadstenas nya förskola. Inom angränsande 
fastigheten Vadstena 4:38 finns idag en gårdsbebyggelse. 
 
Stads- och landskapsbild 
Vadstenas stadssiluett domineras av Slottet, Klosterkyrkan och Rödtornet. Klosterkyrkan ligger 
ca 1 000 m från förstudieområdets västra gräns, Rödtornet ca 1 050 m och slottet ca 1 650 m. 
Landskapet kring området är i huvudsak platt åkermark. Inom mindre än 400 m från områdets 
norra gräns ligger Vätterns strandområde. 
 
Geotekniska förhållanden 
Markens förmåga att bära konstruktioner samt övergripande geotekniska förhållanden kommer 
att utredas under planarbetet. I nuläget har kommunen inga uppgifter som tyder på att marken är 
olämplig för det avsedda ändamålet. 
 
Vattenområden 
Några vattenområden finns inte inom det nu aktuella förstudieområdet. Vättern ligger ungefär 
400 m från områdesgräns och bedöms inte påverkas negativt av planförslaget. 
 
Kulturmiljö och fornlämningar 
Några kända fornlämningar finns inte inom förstudieområdet. Samråd med länsstyrelsen om 
behov av eventuella arkeologiska undersökningar kommer att ske i detaljplanearbetet. 
 
Markanvändning 
Marken inom förstudieområdet utgör åkermark. 
 
Tillgänglighet 
Området är platt och borde ge goda förutsättningar för tillgänglighet. 
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Tillgänglighetsaspekten har ytterligare en parameter, nämligen hur lätt tillgängligt området är via 
kommunens befintliga gatunät. Anslutningsmöjligheter för biltrafik ges i dagsläget från två olika 
gator, Tycklingevägen och Klosterledsgatan. Antalet infarter till det nya bostadsområdet kommer 
att anpassas till upplåtelseformerna och till den kvartersstruktur som föreslås i detaljplanearbetet. 
 

 
Bild 4: Befintliga väganslutningar och möjlig anslutning till angränsande områden 

 
Kollektivtrafik 
Östgötatrafiken linje 612 har två busshållplatser i närområdet, vid Motalavägen (Östra Starby och 
Vätterngatan). 
 
Gatunät 
Förstudieområdet försörjs idag av två gator och avgränsas dessutom av dem. Klosterledsgatan 
som även utgör infartsvägen till kommunen från Motala och Tycklingevägen som sträcker sig 
norrut och når Tycklingestranden. 
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PLANFÖRSLAG 
Den aktuella förstudien kommer att ligga till grund för ett detaljplaneförslag med bostad som 
huvudändamål. Ambitionen är att skapa ett bostadsområde som främjar och marknadsför 
Vadstena. Planläggning för det berörda området, d.v.s. del av Vadstena 4:44, kommer 
förmodligen att ske i två etapper som delvis kan löpa parallellt. 
 
MARKANVÄNDNING 
Ny markanvändning för allmän platsmark 
Inom området kommer det att planläggas mark för gator- och parker/torg, natur- eller 
skyddsområden m.m. Huvudmannaskapet för allmänplatsmark kommer att vara kommunalt. 
 
Ny markanvändning för kvartersmark 
Huvudmarkanvändningen för kvartersmark avses vara för bostäder. Området kan kompletteras 
med Centrum-ändamål för att möjliggöra etablering av små lokala verksamheter som bidrar till en 
levande stadsdel. 
 
GATUNÄT OCH BILTRAFIK 
Området kommer att förses med erforderliga gator och vägar. Utformning av gatunätet kommer i 
huvudsak att gynna lokaltrafik samt gående och cyklister. Långa och breda gator kommer i 
möjligaste mån att undvikas för att ge området en karaktär som liknar Vadstenas centrala delar 
samt att skapa bättre klimatförhållanden med skydd från vind.  
 
Gång- cykel och mopedtrafik 
Gatunätet kompletteras med gång- och cykelvägar för att ge säkrare trafikförutsättningar för 
cyklister och gående. Direkt anslutning till cykelvägen mellan Vadstena och Motala kommer att 
finnas från området. 
 
Kollektivtrafik 
I närområdet finns två busshållplatser. Något behov av nya hållplatser har inte identifierats. 
 
Angöring och parkering 
Angöring till det nya bostadsområdet avses ske från ett antal lokala gator som kommer att ansluta 
till Tycklingevägen samt eventuellt en anslutning till Klosterledsgatan. Parkering kommer att 
anordnas inom kvartersmark. 
 
Tillgänglighet 
Marken inom förstudieområdet är platt och ger goda förutsättningar för tillgänglighet. 
 
HÄLSA OCH SÄKERHET 
Förorenad mark 
I nuläget finns det inga kända föroreningar som förekommer i området. I samband med 
detaljplanearbetet kommer en miljöteknisk markundersökning att genomföras.  
 
Trafiksäkerhet 
Området kommer att skyddas från infartsvägen genom lämpligt skyddsavstånd. Däremellan 
kommer antingen natur- eller skyddsområde att planläggas, beroende på vilka funktioner som 
skyddszonen behöver ha. 
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TEKNISK FÖRSÖRJNING 
Vatten och avlopp 
Området ligger utanför verksamhetsområde för vatten- och avlopp. I samband med 
detaljplanering kommer verksamhetsområdet att utvidgas. 
 
Dagvatten 
En dagvattenutredning kommer att genomföras för att utreda förutsättningar och föreslå åtgärder 
för lämpligt omhändertagande av dagvatten inom området. Detaljplanen anses inte negativt 
påverka omgivningen. 
 
El 
Vattenfall Eldistribution AB är leverantör för el i förstudieområdets närhet. En förfrågan kring 
kapacitet skickas till bolaget i samband med detaljplanearbetet.  
 
Tele och opto 
Ledningsägare för telenätet och leverantör i förstudieområdets närhet är TeliaSonera Skanova 
AB.  
 
Fjärrvärme 
Leverantör för fjärrvärme i Vadstena är Rindi Energi AB. Ambitionen är att området kommer att 
kunna försörjas med värme av förnybar energi. 
 
Avfall 
För omhändertagande av avfall gäller kommunens föreskrifter om avfallshantering. Plats för 
insamling och utsortering av avfall ska vara dimensionerad och anpassad för den faktiska 
mängden avfall som genereras inom området. För hämtningsfordon som ska samla in avfallet i 
anslutning till utsorteringsplatsen ska tillräckligt utrymme finnas. Mer information finns att läsa i 
handbok för avfallsutrymmen utgiven av Avfall Sverige. 
 
ORGANISATORISKA FRÅGOR 
Tidplan 
Detaljplanen föreslås handläggas i enlighet med reglerna för standardförfarande (PBL 2010:900). 
 
Planarbetet beräknas utföras i ett år från det datum plan- och bygglovavdelningen har fått i 
uppdrag att upprätta en detaljplan. 
 
MEDVERKANDE TJÄNSTEPERSONER 
Förstudien har upprättats inom plan- och bygglovavdelningen av Anna Säfström, plan- och 
bygglovschef och Nasos Alexis, planarkitekt. 
 
Anna Säfström  Nasos Alexis 
Plan- och bygglovschef  Planarkitekt 
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ÖVRIGT 

 
Bild 5: Vindros, uppgifter från station Örberga [Källa för data: SMHI] 

 

 
Bild 6: Strandskydd kring förstudieområdet 
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Bild 7: Förslag på etappindelning för detaljplanearbetet 
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