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Om detaljplanen 1(60)

OM DETALJPLANEN

VAD AR EN DETALJPLAN?

En detaljplan reglerar hur mark och vatten ska anvindas och hur bebyggelsen ska se ut.
Detaljplanen talar om vad du och andra fir och inte fir gbra f6r byggatgirder inom
planomradet. Det 4r kommunen som tar fram en detaljplan och du som medborgare
har mojlighet att ta del av informationen och limna idéer och synpunkter.

DETALJPLANENS HANDLINGAR

Till detaljplanen hor féljande handlingar:

¢  Undersékning om betydande miljopaverkan
e DPlankarta

e  Planbeskrivning

e  Fastighetsforteckning*

e  Samridsredogérelse**

e  Granskningsutlitande 1**

e  Granskningsutlitande 2**

Utredningar och évriga bilagor:

e Arkeologisk utredning etapp 1 och 2

e Geoteknisk utredning inklusive miljéteknisk markundersékning
e Dagvattenutredning

e  Trafikutredning

e  Trafikbullerutredning

Handlingar markerade med * och ** finns inte pa webbplatsen eller finns med
maskerade personuppgifter pa grund av GDPR (dataskyddsregler inom EU).
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DETALJPLANEPROCESS

Detaljplanen har tagits fram enligt plan- och bygglagen (PBL 2010:900).
Planprocessen bedrevs enligt reglerna fér standardférfarande. Under samridet
respektive granskningen har synpunkter inhdmtats fran berérda.

Standardférfarande
Samrad > Underréttelse> Granskning Strl?t‘:::glgs’ Antagande >

BESLUT OCH TIDPLAN

Beslut om uppdrag Sambhillsbygenadsnimnden 2022-03-15 § 26
Beslut om samrad Sambhillsbygenadsnimnden 2024-03-19 § 23
Beslut om granskning Sambhillsbygenadsnimnden 2025-03-18 § 20
Beslut om ny granskning ~ Samhillsbyggnadsnimnden 2025-10-28 § 86
Beslut om antagande Sambhillsbygegnadsnimnden 2026-03-17 § 22
Laga kraft 2026-04-14

Planarbetet paborjades 2022-03-15. Forslaget utgar ifrin Boverkets féreskrifter om
detaljplan BFS 2020:5 samt Boverkets allmidnna rid om redovisning av reglering i
detaljplan BFS 2020:6.
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INLEDNING

I detta kapitel beskrivs bakgrunden till planen, planens syfte och mal samt plandata som beskriver
planomradet.

SAMMANFATTNING

Detaljplanens intention ir att mojliggdra f6r smaskalig bostadsbebyggelse, anpassad till
omridets karaktir, med sirskild hinsyn till aspekter si som gestaltning och
tillganglighet.

Vadstena kommun 4r en attraktiv ort f6r bostider med stadsnira ligen som kombinerar
nirhet till Vittern, god tillgang till service och teknisk infrastruktur.

Planomrédet ligger strax norr om Vadstena stad, intill Vitterviksbadet och i anslutning
till linsvdg 919, nira till ging- och cykel, kollektivtrafik och i anslutning till utbyggd
teknisk infrastruktur.

Fastighetsdgaren till Tegelbruket 1:1 inkom under 2021 med en begiran om planbesked
om att mojliggdra f6r bostadsbebyggelse inom fastigheten.

Sambhillsbyggnadsnimnden i Vadstena kommun har 2022-03-15 § 26 beviljat positivt
planbesked for att, genom upprittande av en ny detaljplan, méjliggdra £f6r uppférande
av bostdder inom fastigheten Tegelbruket 1:1. Plan- och bygglovavdelningen fick
2022-03-15 § 26 i uppdrag att paborja detaljplanearbetet. Under arbetet utSkades
planomradet for att dven omfatta intilliggande fastigheter Tegelbruket 1:2, 1:3 och 1:4.

Omridet ingdr i ett sd kallat utredningsomrade i Vadstena kommuns 6versiktsplan,
antagen av kommunfullmiktige 2013-06-19 § 114, ddr ny bebyggelse féreslas, och

planférslaget bedoms inte strida mot 6versiktsplanen.

En undersékning om betydande miljopaverkan har tagits fram enligt reglerna i plan-
och bygglagen samt miljébalken. Beddmningen ér att planforslagets genomférande inte
kan antas medféra betydande miljépaverkan.

Planarbetet bedrevs i enlighet mer reglerna fér standardférfarande (PBL 2010:900).

Omridets ldge innebir att ett antal fragor behdver utredas vidare inom ramarna f6r

detaljplanearbetet, sa som strandskydd, ansprakstagande av jordbruksmark med flera.
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DETALJPLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanens syfte dr att mojliggdra f6r smaskalig bostadsbebyggelse inom fastigheten
Tegelbruket 1:1 samt att ge likvirdiga planeringsférutsittningar till de befintliga
bostadsfastigheterna inom planomradets redan detaljplanelagda del.

I planens huvuddrag ingér dven att stirka och skydda den allminrittsliga tillginglicheten
till stranden genom utdkad park- och naturmark samt att anpassa de befintliga
bostadsfasticheternas markférhallanden till klimatrisker kopplade till skyfall och
Oversvimningar.

PLANDATA

Aktuellt planomride ligger norr om Vadstena stad, i anslutning till Vitterviksbadet
(campingomridet) och angrinsar i séder och vister till jordbruksmark, i dster till linsvig
919 mot Motala, i norr till dterstiende del av fastigheten Tegelbruket 1:1 och bortom
den till privat bostadsfastighet. Norr-nordvist angrinsar planomradet till sjon Vittern.

Planomradets totala areal dr 3,39 ha och all mark ér privatigd. Cirka 0,88 ha utgor
bostadsfastigheter som sedan tidigare 4r detaljplanelagda. Aterstiende del utgérs av
jordbruksmark och mindre grusvig.

Figur 1: Orienteringsbild dver planomridet (rid skraffering)
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PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

I denna del beskrivs tidigare kommunala stillningstaganden som dr relevanta for detaljplanen direket
eller indirekt, sasom Rommunala planer, program och beslut med mera.

OVERSIKTSPLAN

Gallande 6versiktsplan

Vadstena kommuns Oversiktsplan antogs 2013!. Planomridet ligger inom
Utredningsomride 1. Dir framgir kommunens intentioner f6r framtiden, bland annat
att det dr viktigt att studera hur en utbyggnad av omréidet paverkar utblickarna mot
Viittern, bade fran forbifarten och fran Motalavigen samt att problematiken kring
strandskydd och jordbruksmark ingiende studeras. Vidare behévs dven geoteknik,
trafikféring och stadens samband studeras, innan en limplig markanvindning kan
bedémas.

Kommunens intentioner vad giller bostadsutveckling inom omrédet uttrycks tydligt i
Oversiktsplanen. Den  fOreslagna  bebyggelsen  kompletterar de  befintliga
bostadsfastigheterna i ett attraktivt lige med nérhet till staden och service samt teknisk
infrastruktur som redan finns i omradet.

d stad - FBraal

g 9
I Hondel och service (komplement)

[ urredningsomraden

Férbifart och infartsvagar
7777 Nya bostader
Nya verksamheter
W Batuppsidllning
W4 Unvecklingsomrade far bef. verksamheter samt bostader
@— .y i till Kronodngen

P siviket genom siaden

—~—+ Jarnvagsspéret Vadstena - Fagelsta

Planomradets
Idge

Fignr 2: Utdrag ur dversikisplan for | adstena kommun, antagen i juni 2013

1 Oversiktsplan f6r Vadstena kommun, antagen av kommunfullmiktige 2013-06-19 § 114
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Oversiktsplan 2040

En ny, kommunomfattande Oversiktsplan arbetas fram med planerad tidpunkt for
antagande under 2026. I den ir planomridet utpekat f6r bostider medan ytan for

dagvattenhantering dr d4ven utpekad som gronomrade.

N

A

Teckenforklaring
Planomrade
T3 Planemréde
Bostader

Pigiende
/7 Bndrad anvandning
Annan anvindning

Andrad anvandning
Besdksanlaggning

Paghende
Omgivningspaverkande och
tillstandspliktie verksamhet

.
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-

7 &
L

Tegelloten /- Tegelibien,

300 400 500 m
1 I I I S~

gl - —\_\‘—\

Figur 3: Utdrag ur Vadstena kommuns kommande dversikisplan.

Detaljplanens férenlighet med dversiktsplanen

Den samlade bedémningen 4dr att aktuellt detaljplaneforslag inte strider mot
Oversiktsplanen frin 2013 och dr férenligt med den kommande Gversiktsplanen.

DETALJPLANER, OMRADESBESTAMMELSER OCH
FORORDNANDEN

Inom planomridets norra del giller detaljplanen DP10, antagen 1990-09-20 som
medger markanvindning bostider inom den ber6rda delen samt en mindre naturremsa
i omréidets nordvistra horn. Planen reglerar dven att grusvigarna inom planomradet
utg6r allmin platsmark, dock med enskilt huvudmannaskap.

Delar av DP10 utanfor det nu aktuella planomradet, har under senare ar ersatts av nyare
detaljplaner (DP36, antagen 1997-05-12 och DP54, antagen 2005-02-01).
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Fignr 4: Gallande detaljplaner inom och i ansintning till planomradet

Aktuella detaljplaneférslagets antagande och lagakraftvinnande innebir att tidigare
detaljplan upphor att gilla inom det nu aktuella planomradet, men fortsitter att gilla
som tidigare utanfor det sistndimnda.

FORENLIGHET MED MILJOBALKEN

I detta kapitel beskrivs detaljplanens forenlighet med miljobalken, sasom riksintressen, strandskydd
7.

Grundladggande bestammelser for hushallning med mark- och vattenomraden

I 3:e kapitlet milj6balken regleras att ”mark- och vattenomriden skall anvindas for det eller de
dndamal for vilka omridena dr mest limpade med hinsyn til] beskaffenbet och lige samt foreliggande
beboy”. Anvindning som medfér en fran allmin synpunkt god hushallning ska ges
foretride. Riksintresseomrdden ska skyddas mot atgirder som patagligt kan skada
miljén, férsvira tillkomst, utvinning eller utnyttjande av sidan anliggning.
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Riksintresse for turism- och rorligt friluftsliv

Vittern med Sar och strandomzriden

Planomradet berdrs av riksintresset for rorligt friluftsliv och ska skyddas mot édtgiarder
och ingrepp som patagligt kan skada natur- och kulturvirdena. Vid bedémningen om
huruvida exploatering eller annat ingrepp i miljén kring Vittern ska tilldtas, ska
turismens och friluftslivets, synnerligen det rérliga friluftslivet, intressen sdrskilt beaktas.
Vittern med sin méjlighet till batliv, fiske och bad vid orérda strinder dr en viktig del
av friluftslivet.

Planomréidet bestar delvis av redan detaljplanelagd och bebyged mark och delvis av
jordbruksmark. Omridet beddms ddrmed starkt begrinsat f6r allmidnheten att nyttja, da
tillgdngligheten till stranden dr begrinsad. I ndiromradet finns dessutom flera h6gvirdiga
natur- och rekreationsomraden, sisom Tycklingehalvon och omraden i anslutning till
Vadstena Camping.

Aktuellt planarbete kommer, genom tillkommande allminna platser att forbittra tillging
till strandomradet f6r allméinheten. Den planerade bostadsbebyggelsen innebir att fler
invinare kommer att bo ndrmare Vittern och fi littare tillging till de virden som
riksintresset beaktar. Férutom vigar, mojligedr planforslaget dven fér en 5-meters
bredd zon av naturmark utmed planomridets sydostra grins, vilken kommer att
komplettera gronstrukturen och underlitta tillgangen till naturvirdena i omradet,
samtidigt som den utgér en del av ett stérre gronstrak mellan Tycklingehalvén och
Viitterviksomridet.

Planférslaget beddms didrmed inte medféra nigon pétaglig skada pa riksintresset, utan
tvirtom stirka det, genom att fler minniskor fir littare tillgang till riksintressets virden.

Figur 5: Ilustrationsbild over ett mdjligt exiploateringsscenario (kdlla: Winell & Jern arkitekter, pa nppdrag av e2c)
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Riksintresse for naturvard

Vittern

Planomradet ligger i anslutning till riksintresseomradet fér naturvird — Vittern.
Planférslaget innebir endast potentiell paverkan pa riksintresset pa grund av utsldpp av
dagvatten. En dagvattenutredning har tagits fram i syfte att redogéra for vilka atgirder
som ska vidtas fOr att sdkerstilla att ndgot orenat dagvatten inte ska slippas i recipienten.
Bedémningen ir att genomférandet av planférslaget inte kan antas medfora negativ

paverkan pa riksintresset.

b, ecrid

Teckenfdrklaring

7i" Planomrade

= ==, Riksintresse fér
V== =¥ naturvard

=
1 50 100 50 200m /\
I S S E—

Figur 6: Planomrédets liige i forhallande till omrade for riksintresse for naturvird
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Riksintresse for kulturmiljovarden

Vadstena [ES]

Vadstena innerstad 4r utpekad som riksintresse f6r kulturmiljévirden. Enligt
miljobalken 3 kap 6 § ska omraden som ir av riksintresse for kulturmiljévarden skyddas
mot dtgirder som patagligt kan skada kulturmiljon. Riksintressets beskrivning av
Vadstena édr den av en smistadsmiljé och andligt centrum. Utéver stadsplanen och de
profana byggnaderna i den centrala delen av staden, dr ocksa siluetten och anblicken
fran det omgivande slittlandskapet viktiga uttryck. Bebyggelsen priglas av en
smaskalighet och gronskande tomter mot stadens ytterkanter.

Planomradet dr beldget cirka 1 700 meter utanfor riksintressets geografiska grins. Lings
linsvig 919 vid Vadstenas norra infart uppfattas stadens siluett med klosterkyrkan,
rédtornet och slottet som bist.

N \

i M

1 ,// Teckenforklaring
% &7 Planomrade
A -1 Kulturmiligvard
=

D100 200 300 400 500m

Figur 7: Planomradets liige i forhallande till omride for riksintresse for kulturmiljovirden 1 adstena [E8]

En volymstudie och siktstudie har tagits fram och slutsatsen dr att genomférandet av
detaljplanen inte medfor pataglig skada pa riksintresset, se vidare resonemang i avsnittet
Paverkan pa stadssiluetten, sida 45.
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Natura 2000

Fageldirektivet och Habitatdirektivet

Planomridet ligger intill Natura 2000-omridet for Vittern (Ostra), ansprak
fageldirektivet och habitatdirektivet (MB 7 kap. 27 §). Planforslaget omfattar inte nagot
vattenomrade och eventuella konsekvenser bedéms endast kunna tillkomma pa grund
av utslipp av dagvatten till Vittern.

Detaljplaneférslaget innebir en omfattande 16sning f6r omhindertagande av dagvatten
(se dven Dagvatten, sida 50), avsedd att sikerstilla planens forhallning till
miljokvalitetsnormerna (MKM) f6r vatten. Bedémningen dr att genomférandet av
detaljplaneforslaget inte kan antas medfora negativa konsekvenser for riksintresset for
Natura 2000.
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Figur 8: Planomradets liige i forhallande till omride for Natura 2000 (SPA och SCI)
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Vattenskyddsomrade

Vittern

Vittern dr  vattenskyddsomridde  inrdttat av ~ Linsstyrelsen  2014-01-30.
Vattenskyddsomridet bedéms endast kunna skadas pa grund av dagvattenutslapp.
Detaljplaneforslaget innebdr en omfattande 16sning for dagvattenhantering som
sikerstiller att MKN foér vatten uppfylls. Bedémningen 4r att genomfdrandet av
detaljplanen inte kan antas medféra negativ paverkan pa vattenskyddsomradet.
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"' ; Teckenforklaring

?i" Planomrade
Vattenskyddsomraden
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Figur 9: Planomridets lige i forhallande till vattenskyddsomradet for Vittern

Riksintresse for totalforsvarets militira del

Planomridet berdrs 4dven av riksintresset fOr totalfGrsvarets militira del;

paverkansomraden.

Paverkansomraden som berérs av planforslaget dr stoppomrade for hoga objekt
TMO0024 Malmens flottiljflygplats samt MSA-omraden TMO0024 Malmens
flottiljflygplats och TM0056 Karlsborgs Gvningsflygplats.

Planférslaget bedéms inte paverka riksintresset da ingen bebyggelse som 6verskrider
grinsen for hojdanvisning i riksintresset kommer att méjliggoras.
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Miljokvalitetsnormer och miljokvalitetsférvaltning

Miljokvalitetsnormer (MKN) dr ett juridiskt styrmedel som anvinds f6r att f6rebygga
eller atgirda miljéproblem. Det finns idag normer f6r buller, luft och vattenkvalitet och
bestimmelser kring detta dterfinns i miljébalkens 5:e kapitel.

Planens genomférande kan vintas medfora viss 6kad biltrafik i omradet men inte av

sadan omfattning att miljokvalitetsnormen f6r luft paverkas.

En dagvattenutredning har tagits fram som visar att det dr mojligt att 16sa
dagvattenhantering inom planomradet sa att milj0kvalitetsnormen for vatten inte

paverkas.

Omridet avvattnats till recipienten Vittern som ligger precis norr om planomradet.
Viittern — Storvittern (SE646703-142522) har en god ekologisk status men en kemisk
status som uppnar ¢j god med forhéjda halter av bland annat bromerade difenyleter
(PBDE) och kvicksilver. Information i VISS uppger att bada halterna dr tekniskt
omdiliga att fa ner till nivdi som motsvarar god ytvattenstatus. Eftersom det for
exempelvis kvicksilver forekommer nedfallande méingd atmostiriskt som ackumulerats
under lang period. Samma princip giller f6r PBDE dir paverkan kommer frin laingviga
luftburna féroreningar som saknar teknisk maojlighet att dtgirda.

Inom  omrddet forekommer dven  vattenférekomsten — Motala-Klockrike
(grundvattenférekomst, SE648851-146082). Motala-Klockrikes statusklassning visar
god status gillande kemisk och kvantitativ status. Nigra risker eller orsaker till

forsimrad status har inte pavisats.

Den planerade exploateringen medfér ofrankomligen viss Okning i avrinningen till
Vittern. Genom foreslagna atgirder inom planomradet sdsom torrdamm
(6versvimningsyta) och svackdiken uppnids Onskad reningsgrad sd  att

miljckvalitetsnormen for vatten inte paverkas for de tva vattenférekomsterna.

Sarskilda bestammelser for hushallning med mark och vatten

Enligt 4 kap 3 § miljobalken fir brukningsvird jordbruksmark tas i ansprik for
bebyggelse eller anlidggningar endast om det behdvs for att tillgodose visentliga
samhillsintressen och detta behov inte kan tillgodoses pa ett frin allmin synpunkt

tillfredsstillande sitt genom att annan mark tas i ansprék.

Planforslaget innebdr att cirka 2,5 ha jordbruksmark tas i ansprak £6r nya bostdder och
tillhérande anligeningar, lokaliserade intill ett omriade med sedan tidigare befintliga
bostider.

Planomradet ingir i Utredningsomride 1, Ostra Starby i Vadstena kommuns gillande
oversiktsplan, som pekas ut som omrdde med méjlighet till utveckling av nya bostider.
Lansstyrelsen har 1 sitt granskningsyttrande till 6versiktsplanen inte haft nagra
synpunkter emot av kommunen utpekade utredningsomriden eller 6vriga omraden f6r
bebyggelse i stadens utkant, utéver hinsyn till riksintresse f6r kulturmiljévarden och

arkeologi.
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Oversiktsplanens 6vergripande inriktning handlar om att vara sparsam med
jordbruksmark och undvika spridd bebyggelse. Ny bebyggelse ska lokaliseras si att
befintliga bebyggelsegrupper fortitas eller utvidgas. Lokaliseringen i det aktuella liget ér
tordelaktig eftersom det redan finns teknisk infrastruktur i omradet. Dessutom utgdr
den berérda marken ett forhillandevis litet jordbruksblock med begrinsat virde for
livsmedelsférsorjning.

Trots detta giller att det bara dr visentliga samhillsintressen som tillits exploatera
jordbruksmark. Kommunen gér bedémningen att utveckling av omridet f6r bostider
utgdr ett sadant visentligt samhaillsintresse som beskrivs i miljébalken, lds vidare i
avsnittet lanspraktagande av jordbruksmark, sida 43.

SKYDD AV OMRADEN

Strandskydd

Strandskyddet syftar enligt miljébalkens 7 kapitel till att trygga allmianhetens tillgang till
strandomraden samt att bevara goda livsvillkor f6r vixt- och djurlivet pd land och i
vatten.

Inom planomrédets strandndra delar ir strandskyddet upphivt, i och med detaljplanen
DP10 (Linsstyrelsens beslut 2321-842/90, daterat 1990-01-22). Strandskyddstreglerna
aterintrider vid ny planligening och da kridvs ett upphidvande av strandskyddet inom
hela planomraddet, dven de delar som tidigare varit planlagda och dir strandskyddet
genom detta varit upphivt.

Strandskyddslinjen utgar fran lantmiteriets kartunderlag Topografi 10. For att genom
bestimmelse i en detaljplan kunna upphiva strandskyddet krivs att det finns sérskilda
skal enligt miljobalken 7 kap. 18 c-d §§.

Det berérda strandkvarteret i planomridet hyser inte ndgra sirskilda naturmiljévirden
och allminhetens tillging till strandlinjen vid det liget limnas oférindrat begrinsad, da
marken dr privatdgd. Vigen i den norra delen av omradet dr byggd redan idag sd planen
medfor ingen férandring hir pa plats.

Aktuell detaljplan innebir en forbittring 1 allmidnhetens tillginglighet till strandomradet
1 ovrigt. Tillkommande kvartersmark f6r bostadsindamél méijliggdr f6r flera boende i
omridet. Nuvarande grusvig upplevs som privat, medan de nya gatorna kommer att ha
en tydligt allmidn karaktir och upplevas med inbjudande. Allmidn platsmark med
naturindamal vid planomridets vistra hérn kommer att skdtas av kommunen och
dirmed upplevas som mer tillginglig 4n tidigare.

Omriden dir strandskyddet upphidvs markeras med planbestimmelsen a; pa plankartan.
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Bedémning kring strandskyddets upphéivande

Inom planomradet bedéms strandskyddet kunna upphivas med hinvisning till f6ljande
sdrskilda skal:

1 Redan ianspriktaget omride

Planomridets strandndra norra del har varit bebyggd sedan ling tid tillbaka och
byggnader med en liten tillfartsvig kan ses pd den haradsekonomiska kartan fran 1868.
Aven pa historiska ortofoton frin 1960- och 1975 (det vill siga innan
strandskyddsbestimmelserna tridde i kraft) kan de fyra tomtplatsernas ianspraktagande
och viganslutning tydligt ses. Sedan 1990 har tomterna omfattats av detaljplan vari
strandskyddet for kvartersmarken har upphivts. En av fastigheterna avstyckades 1961,
resterande tva fastigheter avstyckades 2020. Fri passage till strandkant finns pd en smal
rand allmén platsmark, dock med enskilt huvudmannaskap. Omradet kan ddrfor sigas
redan ha tagits i ansprak pa ett sitt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets
syften med st6d av miljobalkens 7 kap 18§ 1 p.

2. Omride vil avskilt frdn stranden

Stor del av den oexploaterade marken inom 100 meter fran strandkant ligger vil avskild
fran strandkant bakom en rad med befintliga bostadsfastigheter. Figur 10 redovisar med
bla firg den del av 100-metersremsan som dr avskild fran stranden pa grund av befintlig
bebyggelse. Tva mindre markytor som ligger inom 100-meters avstand och dr inte

bakom bebyggda fastigheter, 4r markerade med grén firg.

[ \ AN o \

Fignr 10: Planomradets del som ar avskild fran strandlinjen genom befintlig bebyggelse dr markerad med bla
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Dessa mindre ytor beddms i sig mindre viktiga for strandskyddets syfte om de ses
separerade frin resten av marken och didrmed paverkar inte kommunens bedémning,.

Dessutom ir de viktiga for en fungerande kvarters- och gatustruktur.

Eftersom omréidet ligger avskilt fran stranden kan strandskyddet upphivas med stéd av
miljébalkens 7 kap 18 § 2 p.

5. Angeliget allmint intresse

Vadstena kommun beriknas vixa till 2040 och dven dérefter. Det dr svért att sdga exakt
med hur mycket, men utifrin byggande och inflyttning under de senaste 10-15 édren
uppskattas kommunen i sin planering framat behéva tillse en planberedskap pa 1000
nya bostider under det tidsspannet.?

For att tillgodose detta behov miste kommunen tillse att det erbjuds bostider for
samtliga samhaillsgrupper och i olika ligen inom kommunen. I det hir sammanhanget
ar det viktigt att nyttja befintlig infrastruktur si att utbyggnad av stad sker pa
resurseffektiva sitt. 1 kapitel om lanspriktagande av jordbruksmark under rubriken
Vadstenas bostadsbeboy liggs fram kommunens resonemang kring bostadsbyggande i
ligen dir motstiende intressen finns.

Vadstenas titort dr i stor utstrdckning begrinsad inom ytan som avgrinsas av forbifarten
(dnsvig 919) och expansionsméjligheterna krockar med intresset av att bevara vardefull
jordbruksmark. Dessutom dr Vadstena stads mojligheter att vixa i h6jd begrinsade av
bland annat riksintresset f6r kulturmiljévarden, vilket innebir ligre bebyggelsetithet
och dirmed behov av att expandera pa yta.

Detta behov ir inte nytt, utan det beskrivs dven i gillande 6versiktsplanen frin 2013,
dir planomradet ingar i ett omrade utpekat f6r bebyggelseutveckling, i syfte att uttka
Vadstena stad 1 riktning mot Motala. Denna utvecklingsinriktning har borjat realiseras
genom detaljplanliggning, bland annat med detaljplanerna DP77 (f6rskoleindamal)
samt DP82 och DP83 (bostadsindamil). Aktuell detaljplan utgdr en fortsittning av
denna strategi, fran andra riktningen, och kompletterar bland annat befintliga bostider
samt campingomrédet, dir det redan finns infrastruktur i form av tillfartsvig, VA, el
samt tillgdnglig kollektivtrafik.

I det aktuella ldget finns redan etablerad bostadsbebyggelse och nirhet till service och
infrastruktur, vilket gbr lokaliseringen férdelaktig utifrdn ett samhillsekonomiskt
perspektiv di samordningsvinsterna ir storre och storningen mindre jamfért med att
etablera ett nytt bostadsomrade 1 ett jungfruligt lige. Utékning av bostadsbestindet
inom aktuellt omrdde kan ge lingsiktiga fordelar f6r sambhillet i form av rorlighet i
bostadsmarknaden, 6kad befolkning och attraktionskraft f6r kommunen samt bittre
utnyttjande av befintlig infrastruktur och service.

2 Oversiktsplan fér Vadstena kommun 2040, granskningshandling
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Strandﬁmje
(topograg 10)
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Fignr 11: Olika sdrskilda skdl galler for olika delar av planomridet

Vattenskyddsomrade och Natura 2000

Vittern dr utpekat vattenskyddsomride och omfattas av skydd enligt Natura 2000.
Skyddsforeskrifterna for Vittern dterfinns i Linsstyrelsen Ostergotlands beslut 513-
0271-12/2014-01-30. For en detaljplan med huvudindamal bostider finns ett antal
skyddsforeskrifter som ar aktuella savil under etableringsfasen som nir omradet bebos.
Det handlar om f6rbud av anliggningar f6r avloppsvatten utan larm f6r briddning eller
med larm som inte dr vidarekopplat till larmcentral, f6rbud av upplag av asfalt och
bitumenprodukter under vigunderhall samt f6rbud av upplag av kemiska halk- och
dammbekimpningsmedel direkt pa mark. Lansstyrelsen dr tillsynsmyndighet.

Atgirder som berér vattenomraden, si som anliggning av bryggor med mera, riknas
som vattenanldggningar och 4r anmilnings- eller tillstindspliktiga enligt 11 kap.
miljobalken. Linsstyrelsen i Ostergétland dr ansvarig myndighet f6r provning av dessa

fragor.
HALSA OCH SAKERHET
Trafikbuller

Planomrédet ligger intill linsvig 919, en foérhallandevis hogtrafikerad vig. Avstindet
mellan vigmitt och kvartersmark dr citka 14 — 15 meter och direfter tillkommer 4-

meters forgardsmark innan huskroppen far placeras.

PLAN- OCH BYGGLOVAVDELNINGEN
Diarienummer PoB 2022-55, Projektnr 9355
LAGA KRAFT



Planeringsférutsattningar 21 (60)

Buller frin trafik styrs i férordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader.
Enligt riktvirdena i férordningen giller att buller fran vig vid ett bostadshus fasad inte
ska 6verskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva f6r bostider stérre dn 35 kvadratmeter. For
bostidder mindre dn 35 kvadratmeter giller 65 dBA. De maximala ljudnivierna pa den
bullerdimpande sidan bor inte Gverstiga 70 dBA.

I samband med planarbetet har en trafikbullerutredning genomférts av Soundcon®. Av
utredningen framgir att bostadsbyggnaderna som ska placeras nirmast vigen kan
utsittas f6r buller som &verskrider riktvirdena.

Trafikbullerutredningen har analyserat tre alternativa scenarion for bebyggelse och
foreslagit olika l6sningar for att hantera bullerfrigan. Tva scenarion innebir att
bebyggelsen behdver skyddas med bullerplank med héjd pé 3,5 meter.

Det tredje scenariot (variant 2 i rapporten) innebir att kvarteret ndrmast linsvig 919
bebyggs med parhus och ger forutsittningar f6r skyddad sida samt skyddade uteplatser
pa kvarterets sida mot nordvist (se dven Figur 12). Detta alternativ kriver inga
bullerskdrmar.

Med hinsyn till omradets karaktir, vid Vadstenas infart, anser kommunen att en siadan

bebyggelse (variant 2) dr mer anpassad till ett strandndra lige, dir 6ppna vyer mot

Vittern 1 stor utstrickning bevaras.
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Figur 12: Bullerutbredningskarta dver plankartan med foreslagen bebyggelse (motsvarande Bilaga 07)

Bullerfragan regleras i detaljplanen pa tva sitt. Fér det forsta regleras byggnadernas
placering genom ett egenskapsomriade dir bebyggelsen dr mdjlig. Inom detta
egenskapsomrdde medges endast friliggande hus eller parhus, for att sdkerstilla att
bebyggelsen ska ha mojlighet till en bullerskyddad sida. Fér det andra inférs en

bestimmelse m» om skydd mot stérningar, som giller inom det bullerutsatta kvarteret,

3 Projektrapport 20429 Trafikbullerutredning Tegelbruket, Vadstena, Soundcon, 2024-02-06
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se dven avsnitt om Moty #ill detaljplanens regleringar. Bestimmelsen lyder enligt nedan:
”Bostider ska utformas sa att riktvdrden for buller innebdlls. Bygenad ska utformas s att minst
hlften av bostadsrummen i varje ligenbet vinds mot en bullerskyddad sida. Bostider ska utformas sa
att gemensam eller enskild uteplats som dr skdrmad fran trafikbuller kan anordnas i anslutning till
bostiderna”.

Figur 12 visar att endast en begrinsad del av planomradet kan paverkas av buller frin
linsvig 919. Aterstiende del av planomridet fir bebyggas utan sirskild hansyn till
storningar fran trafikbuller.

Uppférande av bullerplank édr en bygglovspliktig atgérd.

Trafiksdkerhet

Planomréidet ang6r till huvudvignit via en lokal vig vid samma lige som befintlig infart.
I syfte att utreda forutsittningarna for en siker trafikkorsning i samband med den 6kade
trafikmingden som planens genomférande innebir, har en trafikutredning genomforts
av konsultfirman Curbline consulting AB*. Utredningen gér beddmningen att en siker

anslutning 4r moijlig, under férutsittning att en rad parametrar beaktas:

e  Ett flerstammigt trid, vars krona kommer att vixa sig storre, bor antingen stammas
upp for att nd god sikt 6ver tid (pa 1,1 - 1,5 meters hojd) alternativt fillas. Vidare
bor brevlddor flyttas tomtnara eller utanfor sikttrianglarna (omrade A i Figur 13).
Bjorkar norr om korsningen har stammats upp men kan behéva ses 6ver (omrade
B i Figur 13).

e Initialt bor anslutningen fran Tegelbruket ges vidjningsplikt. Under en period fir
detta bevakas och om vighallaren pitalas om osdkerheter kan det 6vervigas att
omdana korsningen till stopplikt. Si linge som det fungerar pd platsen ir
vajningsplikt att foredra med hinsyn till tillgangligheten till/ fran Tegelbruket.

e Anslutande vig fran Tegelbruket bor breddas till minst 5,5 meter for att tillita
dubbelriktad trafik, med korsning mellan lastbil och personbil. For att fi ett mer
detaljerat underlag f6r utformning av korsningen boér korsparsanalys med
personbil/ lastbil utfoéras. Grovt kan sigas att korsningen bor férses med radier pa
10 meter (for att inte begrinsa framkomligheten f6r stérre fordon) och ha en bredd
vid anslutningen pd riksvigen om cirka 16 meter.

4 Trafikutredning, Tegelbruket 1:1. Granskningshandling 2024-10-14, MVG AB/ M4Traffic AB
/ Curbline Consulting AB
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Figur 13: Utdrag ur trafikntredningen

Foérorenad mark

Pa hiradsekonomiska kartor kan man utlisa att det enbart har bedrivits
jordbruksverksamhet inom den icke exploaterade delen av planomradet sedan mitten
av 1800-talet. Det finns inget skil att tro att nigon annan verksamhet har bedrivits innan
dess heller. I Linsstyrelsens register med potentiellt férorenade omraden férekommer
inte heller nigot objekt inom eller i direkt anslutning till omridet som skulle kunna ge
upphov {6r misstankar av féroreningsrisk.

I samband med planarbetet har en geoteknisk utredning genomférts, dir det bland
annat ingick en 6versiktlig utredning av eventuella markfororeningar. Utférda analyser
pavisar att inga av de analyserade dmnena Overstiger riktvirdet f6r kinslig
matkanvindning (KM). For de dmnen dir riktvirde f6r MRR finns tillgingligt ligger
analysresultaten under detta.

Undersokningen har visat att medelhalter av metaller och organiska dmnen underskrider
Naturvardsverkets generella riktvirden £6r atgardsmalet kiinslig markanvindning (KM).

Befintliga jordmassor bedéms kunna ateranvindas inom omridet om de uppfyller
tekniska krav, efter anmilan till tillsynsmyndigheten. Om det blir aktuellt att
ateranvinda massorna utanfor fastigheten, krivs en platsspecifik riskbedomning for
ateranvindande samt en anmilan till tillsynsmyndigheten f6r miljérelaterade fragor.
Inom fastigheten far massor med totalhalter som understiger atgirdsmalet ateranvindas
utan anmilan till berérd tillsynsmyndighet. Ingen avfallskarakterisering har utforts. For
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att undersdka om eventuella 6verskottsmassor frin omridet kan hanteras fritt (dir
totalhalter <MRR) behéver laktest utféras. Upptagna jordprover sparas pa laboratorium
1 3 manader (t.o.m. slutet av november 2023) f6r eventuellt kompletterande analyser.”

Radon

Radonhalterna varierar mellan ca 4-6 kBq/m? i de utforda radonmatningarna, vilket ska
klassas som ett ldgt virde, pd grinsen till orimligt lagt. Det kan dock konstateras att
forekommande siltmorin troligtvis bildats frdan kalkstensberggrund med liga
radiumhalter vilket ger upphov till laga radonhalter i porluften. Dessutom klassas
siltmoridn som en jordart med begrinsad genomslipplighet av radonhaltig jordluft och
bed6ms inte vara en hégriskjordart avseende markradon.

Dirtill bestdr underliggande berggrund enligt SGU:s bergartskarta av kalksten, vilket dr
en sedimentir bergart med generellt liga uranhalter. De liga uppmitta virdena pa
potluften kan med ovan foért resonemang bedémas som rimliga. 1 jimforelse ligger
halterna 1 markklass ligradonmark.

Vid lagradonmark giller att radonskyddat utférande ska 6vervigas vid dimensionering
av byggnader. Val av slutgiltigt radonskydd ska anpassas till hustillverkarens
konceptlsning.

GEOTEKNISKA OCH HYDROGEOLOGISKA FORUTSATTNINGAR

Marken inom planomradet dr férhallandevis flack med markhéjdnivan att variera mellan
cirka +89,9 och +91,5 mé6h. Nuvarande markanvindningen 4r dkermark £6r den stérsta
delen. Omradets norra del, lings stranden, utgdrs av 4 bostadsfastigheter.

SGU:s jordartskarta visar att omradet bestar nistan uteslutande av lerig siltmorin, vilket
dven har bekriftats av den geologiska utredningen i samtliga undersékningspunkter.
Jordlagertoliden bestir generellt av fyllning och mulljord ovan sand eller lera pé lerig
siltmordn pa berg. Ytjordlagrets uppmiitta tjocklek varierar mellan 0,4 och 0,7 m och
bestir av brun humushaltig siltig sand med vixtdelar. Stillvisa inslag av fyllning med
tegelrester med mera har observerats i omridets vistra del. Underliggande jord bestar i
de flesta undersdkningspunkter av niagot l6sare lagrad lerig siltmorin ner till ett djup pa
mellan 1,0 och 1,3 meter under markytan.

I undersékningspunkt 23G09 har ett lager med lera pétriffats mellan 0,7 och 1,3 m djup.
Leran innehaller siltskikt och har en uppmitt vattenkvot pa 27 %. Lerans egenskaper
har inte undersékts men bed6éms utifrin ligsta uppmaitt matningskraft (ca 70 kg) och
vattenkvot (27%) vara fast och ej vara sittningskinslig. Det ska forutsittas att andra
lokala férekomster av lera kan finnas inom omradet.

5> PM Geoteknik och markmilj6é Tegelbruket 1:1. Geoteknologi Sverige AB, uppdragsnummer
23470, oktober 2023
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Fran ca 1,3 meters djup under markytan bestir jorden av fast lagrad lerig siltmorin.
Jotden ska forutsittas tillhéra materialtyp 5A/4, vilket innebir att den ska forutsittas
vara mycket tjallyftande.

Skattat jorddjup till berg 4r 5-10 meter inom nistan hela omridet férutom en liten yta
vid nordGstra gransen ddr det 4r mellan 10 och 20 meter. Bergnivan i omradet har inte
undersOkts nidrmare men utifran utférda slagsonderingar kan konstateras att bergfritt
djup uppgar till ca 3,5 m djup 1 de flesta undersdkningspunkterna. I
undersokningspunkten 23G13 ligger slagsonderingsstoppet pd 2,8 m. Det kan indikera
en risk for ytligare bergnivaer i omradet.

Grundvatten

Grundvattnet har observerats vid tvi tillfillen med sex dagars mellanrum (2023-08-11
och 2023-08-17) i tva punkter inom omridet och har konstaterats ligga mellan 0,4 och
1,3 meter under markytan. Grundvattnets tryckniva forutsitts kommunicera med den

nirligegande sjon Vittern med en medelvattenniva pa +88,8.

Direfter gjordes 2024-08-09 ytterligare en observation f6r att klarligga
arstidsvariationen for grundvattennivin. Den nya observationen visade att nivan vid
punkten 23G14GV har sinkts med 30 cm, medan den har héjts med 15 cm hégre niva
1 23G02GV. Det betyder att de nya mitningarna visar grundvattennivder i omradet
mellan 1,05 och 0,70 meter under markytan.

Grundlaggning
Grundliggning av byggnader

Bygenader med en eller tvd vaningar med ldgsta golvnivd i markplanet fOreslds
grundldggas med plattor pd packad kontrollerad fyllning ovan den naturligt lagrade
morinen/leran.

Grundlidggningsdjupet ska, inklusive drinerande lager och markisolering, vara minst 0,4
meter. Alla golv och grundsulor utférs drinerande samt frostsikrade. For att sikra
grunden mot tjallyftning bor dven utvindig markisolering utforas.

Vid grundliggning i den 16st lagrade siltmorinen féreslas att den packas med tung
vibrerande envalsvilt enligt AMA CE/4 innan nya fyllningar upp till terrasniva utlaggs.

P4 schaktbottennivin, mellan den natutligt lagrade siltmorinen/leran och fyllningen
samt mellan fyllningen och drineringslagret, utldggs ett materialskiljande lager av
geotextil (typ N2), varpa ett minst 0,15 m tjockt drinerande och kapillirbrytande lager
av makadam eller motsvarande pafors.

Fyllning f6r grundligening upp till terrassnivan (ca 0,5 m under grundliggningsnivan)
utfors enligt AMA Anligening CEB.211 - AMA Anliggning CEB.214. Om uppfyllning
enligt AMA Anldgening 20 CEB.214 viljs, d.v.s. pa fyllningar av bland- eller finkornig
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jord av materialtyp 3B/4A, 4B, 5A, ir det viktigt att 16s lera, flytbendgen jord med for
packning olimplig vattenkvot inte anvinds. Vid uppfyllnad med siltmorin frin omradet
(mtrl-typ 5A) dr det viktigt att vattenkvoten ligger pd ca 7-12 %.

Fran 0 — 0,5 m djup under grundliggsnivan ska materialet utgoéras av krossmaterial av
materialtyp 1 eller 2 och packas i lager enligt AMA Anliggning tabell CE/1. Eventuell
humushaltig eller organisk jord bortschaktas. Da morinen bedéms vara tjillyftande
rekommenderas att grundligeningsarbetena anpassas till arstider med tjilfria
férhallanden.

Plattor dimensioneras enligt gillande foreskrifter EKS 12 (BES 2022:4), Boverkets
foreskrifter om tillimpning av europeiska konstruktionsstandarder. Geokonstruktionen
bedéms, enligt EN 1997-1:2005, tillhéra geoteknisk kategori 1 (GK1) samt
sdkerhetsklass 2 (SK2).

Jordens dimensionerande grundtryck, fq kan inom omriden med morin och lera fér
planeringsskedet viljas till 50 kPa enligt IEG Rapport 7, tabell 4.1, férutsatt att den
dimensionerade lasten 1 brottgrinstillstind uppgar till hégst 250 kN fran enstaka pelare
och hogst 100 kN/m frin vigg eller nirliggande pelare, att lastresultantens lutning i
forhillande till lodlinjen inte avviker mer dn 5° samt att grundplattans bredd och
grundldggningsdjup i jord uppgir till minst 0,4 m.

I projekteringsskedet behoéver, da laster och slutgiltig utformning har bestimts, jordens
dimensionerande grundtryck samt analys av forvintade sittningar kontrolleras.

Grundliggning av 6vrig mark och ledningar

Under forutsittning av planerad mark inom 0—1 m &ver befintliga marknivder bedéms

inga geotekniska forstirkningsatgirder krivas.

Gator kan grundliggas pd naturligt férekommande morin efter avtickning av
mulljord/fyllning. For att minska risken for mindre ojimnheter rekommenderas att
samtliga gator byggs upp som arbetsgator med en liggtid av 6 manader innan
Overbyggnaden firdigstills.

Ledningar bedéms kunna grundliggas i 6ppna schakter.

KULTURMILJO OCH FORNLAMNINGAR

En arkeologisk utredning etapp 1 och 2 har genomférts under viren 2024. Av
utredningen  patriffades tre fornlimningar som  betecknats  1.2024:3688
(boplatsomride), 1.2024:3645 (boplatsomrade) och 1.2024:3646(boplatsomrade).
Linsstyrelsen har 2024-11-14, diarienummer 9483-2024 beslutat om att en arkeologisk
torundersokning inom fornlimningarna ska utféras. Férundersdkningen genomfoérdes
under varen 2025.
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Figur 14: Ytor dar fornlimningar patriffades i samband med den arkeologiska forundersikningen

En slutunderstkning genomférs och fornlimningarna tas bort efter detaljplanens

lagakraftvinnande.

FYSISK MILJO

Den fysiska miljén inom planomridet utgérs primirt av jordbruksmark. Den vistra,
obebyggda delen av planomradet stricker sig fram till Vitterns strand och det
forekommer ndgra enstaka trdd, bade lings planomradets sédra grins och vid

strandomridet.

Norr om planomradet finns en skogsdunge. I &vrigt omges planomradet av

huvudsakligen jordbruksmark.

TEKNISK INFRASTRUKTUR

Trafik

Oster om planomradet 16per linsvig 919. Vigen ir forhallandevis hégtrafikerad di den
utgdr den huvudsakliga férbindelsen mellan Vadstena och Motala. Hastighetsgrinsen
vid planomradets lige dr pa 80 km/t. Infarten till planomradet kommer att ske frin
samma punkt som befintlig grusvig angér till linsvig 919 idag. Under planarbetet har
dialog med Trafikverket forts for att sikerstilla att frigor som rOr trafiksikerhet beaktas.
Se dven kapitel Trafiksikerbet, sida 22.
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Ledningar

Dricks- och spillvattenledningar som forsétjer kommunens norra delar 16per genom
omrddet. Dessa dr planerat att ligga under gatumark och anses inte paverkas av
planforslaget.

Inom planomridet finns dven elledningar samt en teleledning (koppar). Dessa kommer
att beh6va flyttas 1 samband med planens genomférande.

Service

Planomrédet ligger strax utanfér Vadstena stad. I omradet finns busshallplatser (cirka
350 - 400 meter) som trafikeras av busslinjen 612 mellan Vadstena och Motala.

Avstindet till Vadstena stad med skolor, vardcentral, mataffirer med mera dr cirka
2,5 km. Mot bakgrund av det, bedéms serviceutbudet i omradet vara bra.
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PLANENS INNEBORD

I detta kapitel beskrivs planforslaget med sina regleringar i detal).

Figur 15: Dlustrationsplan over ett majligt exploateringsscenario (Ralla: Winell & Jern arkitekter, pa nppdrag av e2c)

Aktuellt detaljplaneférslag méjliggdr f6r uppférande av cirka 20 — 25 nya bostider 1
nirhet till Vitterns strand, intill ett omrade dir befintlig villabebyggelse férekommer.
Detaljplanen ger férutsittningar for att komplettera omriadet med ny bebyggelse och
skapa en mer attraktiv stadsdel i anslutning till campingen, strax utanfor stadskirnan,
dock dnda inom kort avstind till denna.

Detaljplanen avser att skapa en vilgestaltad stadsdel dir 6ppenhet och siktlinjer mot
strandomradet bevaras och lyfts fram. Planomradet ligger intill en av Vadstenas infarter
och det dr viktigt att bebyggelsen dr anpassad f6r omréadet samt for att utgdra del av en
vilgestaltad och attraktiv entré in till Vadstena. I hela planomradet medges bebyggelse
med nockhéjd och takvinkel som maximalt mojliggdr f6r tva vaningar, fOr att beakta
stadssilhuetten och den historiska anknytningen med Vadstena.

Bostadskvarteret lings strandlinjen omfattar de befintliga bostadsfastigheterna. Inom
detta utékas de befintliga byggritterna nagot, i syfte att moéjliggora f6r den omvandling
av omridets karaktir fran fritids- till permanentboende, som redan har visat utgéra en
stark trend.

Gatustrukturen i omradet dr tinkt fOr att skapa trygga och trafiksikra miljéer. Tillgang
till strandomradet underlittas genom det nya, tydligt allminna vignitet, utan att erbjuda
f6r onddig genomtrafik mer hoga hastigheter.
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MOTIV TILL DETALJPLANENS REGLERINGAR

Anvandning av allman plats

GATA Gatumark inom planomradet omfattar bide befintlig grusvig
samt nya gator. Syftet dr att binda ithop den nya bebyggelsen och
ansluta till redan befintligt gatu- och vignit.

PARK Lings den befintliga grusvigens del bakom strandkvarteret
reglerar planférslaget f6r tvd remsor av parkmark, 1 syfte att
méjliggora £6r ett nytt gronstrak som Sversiktsplanen féreslar.

NATUR Ytor huvudsakligen f6r dagvattenhantering men dven for att
— skapa respektavstind mellan bebyggelse och intilliggande
jordbruksmark. Ett dike samt damm f6r rening och f6rdr6jning
av dagvatten ska anliggas.

Anvandning av kvartersmark

B Bostader - Planforsiagets huvudsakliga syfte dr bostadsindamal och inom
omradet planeras 22 — 25 nya bostader.
E ‘ Ei (Transformatorstation), E; (Pumpstation)
. Syftar  till att forse omridet med teknisk  infrastruktur, namligen
E2 ‘ transformatorstation (el) och pumpstation (spillvatten).

Egenskapsbestammelser for allman plats

Utformning av allmin plats

damm; Damm f6r omhindertagande av dagvatten ska finnas

Reglerar att naturmarkens buvudsakliga funktion inom denna yta dr for dagvattenbantering,
entigt dagvattenutredningens forslag. Dagvattendammens utformning anpassas till ett omrade som
ska vara besikbart, med bansyn till narbeten till stranden.

dike; Dagvattendike med drineringsledning ska finnas

Ett avvattningsdike ska finnas inom naturmarken lings planomradets sidra grans mot akermark
Jfor att sakerstdlla markens funktion for dagvattenlisningen.

dike> Dagvattendike med uppsamlande drineringsledning ska finnas

Ett avvattningsdike ska finnas inom den norra gatan for att mijliggora for effektiv ytavrinning till
dagpattendammen.

plantering; Plantering ska finnas

Bestimmelsens syfte dir att sakerstilla den grina korridorens kontinuitet samt att mojliggora for
kompensationsplantering av trid i samband med avverkning av del ay tradallé inom planomridet.
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+ 0,0 Markens hojd 6ver nollplanet ska vara {Agjdvirde} meter

Angiven hijd for mark bar preciserats i en forprojeftering for omradet och anges vid vissa punkter
pd plankartan.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Diir beteckning saknas, géller bestammelsen for all kvartersmark inom planomradet

Begrinsning av markens utnyttjande

Prickmark Marken fir inte forses med byggnad

Syftet med regleringen 4r att skapa en byggnadsfri yta lings
.o kvartersgrins mot gata eller annan allmin plats. Bygglovsbefriade
atgirder tillits inom denna yta.

Korsmark Marken fir endast férses med komplementbygegnad

+ + + + + + + I syfte att bevara Sppenhet mot strandlinjen samt att sikerstilla

+ + + 4+ att grinsytan mellan bebyggelsen och vigen gestaltas med
varsamhet, avgrinsas ytor dir huvudbyggnad inte fir placeras.
Regleringen tillimpas inom planomradets yttre kvarter, lings
linsvig 919.

Utnyttjandegrad

et 220,0 Storsta byggnadsarea dr 220 m? per fastighet

ez 230,0 Storsta byggnadsarea dr 230,0 m? per fastighet, dock inte mer dn
25,0 % av fastighetsarean, om fastigheten bebyggs med
friligeande hus

e3 140,0 Storsta byggnadsarea dr 140,0 m? per ligenhet, dock inte mer dn
35,0 % av fastighetsarean, om fastigheten bebyggs med parhus

e4 300,0 Storsta byggnadsarea dr 300,0 m? per fastighet, dock inte mer dn

25,0 % av fastighetsarean

Bestimmelserna om hogsta utnyttiandegrad siikerstiller att marken bebyggs med tillrackligt stora dppna

Ytor bade for anordning av parkering inom egen fastighet och for grinytor, tridgdrdar, vegetation samt
andra viktiga funktioner i samband med bostadsbebyggelse, och for att anpassa den bebygeda miljon
1l Vadstenas karaktir.
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Hojd pa byggnadsverk
hy 7,0 Hégsta nockhdjd dr 7,0 meter
h2 10,0 Hégsta nockhdjd dr 10,0 meter
h3 5,0 Hogsta nockhdjd dr 5,0 meter

Reglering av nockhijd, kombinerad med reglering av takvinkel (se nedan) syftar till att mijliggora for
bebyggelse i upp til] tvi vaningar med sadeltak upp till en hijd som inte paverkar stadssilbuetten och
ar i enlighet med V adstenas traditionella bebyggelsekaraktir.

Takvinkel
- Minsta takvinkel dr 25,0 grader.

- Storsta takvinkel dr 45,0 grader.

Reglering av takvinkel, kombinerad med reglering av nockbijd (se ovan) syftar till att mdjliggora for
bebyggelse i upp til] tvi vaningar med sadeltak upp till en hijd som inte paverkar stadssilbuetten och
ar i enlighet med V adstenas traditionella bebyggelsekaraktir.

Utformning

fi Endast friligeande hus

Ldngs och ndirmast stranden medges endast friliggande bus for att sakerstilla en smdiskalig och
mer gles bebyggelsestruktur. Syftet dr bland annat att bevara dem vackra ntsikterna mot Vittern
och att skydda strandomridet fran en higre exploatering.

f> Endast friliggande hus eller parhus

Syftar till att sakerstilla att bebyggelsen uppfors i en skala anpassad efter V adstenas befintliga
bebyggelse samt en inriktning anpassad efter efterfragan pa bostider i kommunen. Inom det
bullerntsatta kvarteret ndrmast lansvig 919 syftar planbestimmelsen dven pa att endast medge en
bebyggelse som dr skyddad mot trafikbuller.

Utforande

= Kallare far inte finnas

Kdllare dr olampligt nr grundpatten- och skyfallssynpunkt och bestammelsen syftar till art
sakerstalla att vatten inte tranger in i byggnaderna.

- Grundldggning bor utféras radonskyddande
Bestammelsen syfiar till att sakerstilla att bostiderna skyddas mot normalradonmark..

- Grundligening ska utforas sd att naturligt Gversvimmande vatten
upp till nivin + 0,40 meter Gver fardigasfalterad gatumark inte
skadar byggnadens konstruktion

Bestimmelsens syfte dir att skydda bebyggelsen i hindelse av skyfall.
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Placering

- Garage eller carport ska placeras med entrén minst 6,0 meter
fran fastighetsgrins mot den gata som angoring sker ifran

Syftar till att sakerstilla yta for uppstillning av bil framfor carport samt mdijlighet till parkering
inom egen fastighet.

Fastighetsstorlek
d; 1500,0 Minsta fastighetsstorlek dr 1 500,0 m?
d>1000,0 Minsta fastighetsstorlek dr 1 000,0 m?
d3400,0 Minsta fastighetsstorlek dr 400,0 m?

Minsta fastighetsstorlek regleras for att sakerstilla viss gleshet i bebyggelsen och bevara dppenbet och
utblickar mot 1 dttern mellan busen samt att sakerstilla att utnyttjiandegraden som dr angiven som

byggnadsarea per fastighet inte missbrukas.

Skydd mot storningar

m;  Marken ska hojdsittas for att avledda dagvatten frin kvartersmark till
avrinningsytor inom allmén plats

Bestammelsen syfiar till att sakerstilla att dagvattenutredningens rekommendationer fols.

my Bostidder ska utformas si att riktvirden f6r buller innehalls. Byggnad ska
utformas sd att minst hilften av bostadsrummen i varje ligenhet vinds mot
en bullerskyddad sida. Bostider ska utformas sé att gemensam eller enskild
uteplats som dr skdrmad frin trafikbuller kan anordnas i anslutning till

bostaderna.

Bestiammelsen tillampas inom planomridets yttre kvarter mot lansvig 919. Kvarteret bedims vara
mer utsatt for trafikbuller och bestammelsen syftar till att sdkerstilla att bebyggelsen klarar
riktvdrdena fran vag- och spartrafik vid bostider.

Markens anordnande och vegetation

- Kvartersmark far inte ligga ldgre 4n intilliggande firdigasfalterad
gatumark

Bestammelsens syfte dr att sakerstilla fungerande vattenavrinning fran kvartersmark till
gatumartk och vidare till dagvattensystemet

- Minst 30,0 % av fastighetsarean ska vara genomslipplig

Reglering av hardgorandegrad inom fastigheten gors for att underlitta dagvattenhanteringen inom
Planomradet.
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+ 0,0 Markens hojd 6ver nollplanet ska vara {Agjdvirde} meter

Angiven hijd for kvartersmark har preciserats i en firprojektering for omradet och anges vid vissa
punkter pd plankartan.

Upphivande av strandskydd

a1 Strandskyddet dr upphivt

Bestimmelsen syftar till att npphiva strandskydd for kvartersmark. Kommunen far npphéva
strandskyddet for ett omrade om det finns sirskilda skal for det och om intresset som avses med
Planen viger tyngre an strandskyddsintresset. Bestammelsen galler for samtliga kvarter som belt
eller delvis ligger inom kortare avstand an 100 m fran strandlinjen.

Egenskapsbestammelser for hela planomradet

Genomforandetid

Genomfdrandetiden dr 5 dr 6ver hela planomradet och bérjar gilla fran och med laga
kraftdatum.

OMHANDERTAGANDE OCH UTVECKLING AV VARDEN OCH
KARAKTARSDRAG

Omrddets gestaltning beskrivs i det hair stycket i syfte att mijligeora for en god bebyged milfo samt
tillskapa en bebyggelse som samspelar med V adstenas dvriga bebyggelsemiljoer.

Bebyggelsen

Omridet bor, ndr det dr utbyggt, kidnnetecknas av variation, sméskalighet och ge en
“bykinsla”. Bebyggelsen bér ha en Oppen karaktir med moijlighet till genomsiktliga

utblickar genom omradet och ner mot Vittern.

Byggnaderna

Bebyggelsen i omradet bor kinnetecknas av gedigna material sisom trd, puts och tegel
och forhélla sig till 6vriga dldre delar av Vadstena stad avseende skala och detaljering.
Byggnaderna bor vara klassiska i sin form, med sadeltak, tydliga entréer och med fonster
med stdende proportioner. Firgskalan pa bebyggelsen bor vara matta firgtyper inom
kulSrspektret av sd kallade jordfirger”. En variation dr o6nskvird mellan savil

huvudbyggnader som komplementbyggnader.
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Tradgardar och gaturum

Tradgdrdar och gaturum bor vara omsorgsfullt gestaltade med hallbara material som
knyter an till Vadstena stads bebyggelsetradition.

En lummig tridgardskinsla kan skapas med hjilp av mycket gronska och frukttrid,
framfor allt genom att anvinda gamla, beprévade tridgdrdsvixter for tdlighet och
karaktir. Klassiska tristaket av ”Vadstenatyp” liksom l6vbidrande hickar kan utgéra fina
inramningar av tomterna. Tuja eller andra barrbirande hickvixter bor undvikas.

Inom stadsdelen gestaltas gaturummet for liga hastigheter. Kérbanorna bér vara av

asfalt, kantstenen av granit och gingbanorna av betongplattor. Gatsten och kullersten
bidrar till trevliga milj6er dir tillgdnglighet och framkomlighet kan tillgodoses.

Figur 16: Illustrationsbild ver ett mijligt exploateringsscenario (kdlla: Winell & Jern arkitekter, pa nppdrag av e2c)
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KONSEKVENSER

I detta kapitel beskrivs detaljplanefirslagets konsekvenser.

SOCIALA KONSEKVENSER

Barnperspektiv

Planomrédet ligger i stadens utkant. Den ndrmaste kommunala forskolan ligger cirka
1,4 km fran infarten till omridet. Mellan omridet och Vadstena stad finns gang- och
cykelvig som skapar trafiksikra férutsittningar for cykelférbindelse till staden dir
trygga miljber £6r lek och rekreation finns.

Inom planomradets vistra del, intill stranden, anliggs dagvattendamm i form av
torrdamm, som bland annat Okar sidkerheten for barn. Vignitet i omradet skapar
forutsittningar for liga hastigheter och dirmed 6kad sikerhet f6r gaende.

Den torra dagvattendammen kommer att utformas som en mangfunktionell yta, for att
kunna erbjuda lek- och rekreationsmdoijligheter under sommartiden.

Trygghet

Omridets utformning ska skapa goda forutsittningar for trygghet och sikerhet. De
korta avstinden mellan husen och allmin plats innebir att det finns visuell kontakt.
Vixtlighet och belysning placeras med héinsyn till att undvika skymda platser under saval
dags- som kvillstid. Inga stora outnyttjade ytor dr placerade inom omradet.

Jamstalldhet och mangfald

Detaljplanen méjliggor £6r ett bostadsomrade dir blandad bebyggelse kan férekomma,
i form av saval friliggande hus (villor) som parhus/radhus. Fler bostider av dessa typer
som erbjuds 1 attraktiva ligen kan sitta 1 gang flyttkedjan som frigbr bostadsenheter f6r
andra demografiska grupper i Vadstena kommun och séledes frimja mangfald och
jaimstilldhet i bostadsmarknaden.

MILJO- OCH RISKFAKTORER

Buller och luft

Planens genomférande férvintas medfora viss 6kning i trafikmingderna till och frin
omradet. Okningen bedéms vara marginell mot bakgrund av omradets lige, intill
linsvig 919. De befintliga bostadsfastigheterna inom omradet, som ansluter till vignat
fran en nuvarande grusvig kommer att uppleva 6kningen i trafikflédet markant. Det
anses dock vara acceptabelt med hinsyn till omvandlingen av omridets karaktir till
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permanent bostadsbebyggelse, med medféljande Okning 1 fastigheternas virde,
forbittrad infrastruktur och service.

Nigon péverkan pa luftkvalitet férvintas inte uppsta i samband med detaljplanens
genomforande.

Anliggningsarbetet, savdl under utbyggnad av allminna platser som under
byggnadernas uppférande kan orsaka stérningar i form av damm, buller eller andra
oldgenheter. Hinsyn bor tas sa att sidan paverkan minskas.

Klimatanpassning

Med ett forindrat klimat Skar drsmedelnederbérden och skyfallen forvintas bli
kraftigare och dterkomma allt oftare. Detta riskerar att leda till en Okning av
Overbelastade ledningssystem for dag- och spillvatten med fler Gversvimningar som
t6ljd och med 6kad risk f6r briddning av spillvatten. I titorter och andra titbebyggda
omrdden riskerar sdrskilt lagpunkter att stillas under vatten dir dagvattensystemen ar
underdimensionerade och dir det inte finns ytliga avrinningsmdiligheter. Dirfér ska
byggnader uppféras si att vatten vid Oversvimning inte skadar byggnadens
konstruktion. Det gor at byggnader ska grundlidggas sd att naturligt 6versvimmande
vatten upp till nivan + 0,40 meter 6ver firdigasfalterad gatumark inte skadar byggnadens
konstruktion, 1 och med att marken inom planen 4r mestadels platt. Detaljerad

dagvattenhantering kommer att tas fram i samband med projektering.

En skyfallskartering togs fram i januari 2021 f6r Vadstena stad i syfte att bedoma
Oversvimningsrisker vid extrema skyfall Planomrddet omfattas delvis av
kartligoningen. En detaljerad redovisning av vattendjup vid ett 100-drs regn med
befintliga markférhallanden visas 1 dagvattenutredningen som har tagits fram i samband
med detaljplanearbetet. Av karteringen framgar de lagpunkter som I6per storre risk att
Oversvimmas vid extrema skyfall, ndr dagvattennitet inte klarar att ta hand om
vattenflédena.

Gator inom planomradet kommer att hojdsittas for att fungera som avrinningsvagar
vid kraftiga skyfall. Aven naturmark kommer att héjdsittas pa limpliga nivéer for att
omhinderta och avleda regnvatten fran kvartersmark. Tvéd avvattningsdiken kommer
dven att finnas inom omradet, enligt dagvattenutredningen. Planférslaget mojliggor 61
plantering av trid inom natur- och parkmark. Detta bidrar bland annat till ligre
temperaturer i den bebyggda miljén och kan begrinsa virmebéljor.

Oversvamningsrisk

Planomradet ligger vid Vitterns strand och med anledning av detta férekommer idag
viss Oversvimningsproblematik. Markprofilerna nedan visar vilka delar av planomradet
som kriver sirskild uppmirksambhet.
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Konsekvenser

Ll

Figur 17: Markprofillinjer

Hoéjdprofilerna P1, P2 och P3 (Figur 18 , Figur 19, och Figur 20) visar
markhéjdférhdllandena f6r de befintliga bostadsfastigheterna. Profilens vinstra sida
ligger ndrmast strandlinjen och hégra pa den befintliga grusvigen. Vatten leds idag
antingen mot Vittern eller mot grusvigen, vilket stiller krav pa gatumarkens

hojdsittning.
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Figur 18: Markhajdprofil lings P1
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Figur 19: Markhijdprofil lings P2
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Figur 20: Markhijdprofil lings P3

Markhojdprofilen P4 (Figur 21) visar tydligt att det finns en lagpunkt ungefir mitt pa
planomradet, som ocksa behéver beaktas vid projektering.
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Figur 21: Markhijdprofil lings P4 (vinster till hoger motsvarar soder till norr)

Planomrddet har under mars 2025 varit foéremél f6r en projektering av gatu- och
kvartersmark och plankartan innehdller bestimmelser om avisade héjder inom savil
gatumark som kvartersmark, for att sikerstilla effektiv vattenavrinning och
dagvattenhantering.

Paverkan pa MKN

Planfdrslaget innebdr en férandring i markanvindningen inom omradet, vilken kommer
att paverka vattenavrinning bdde i kvalitet och mingd. Den 6kade andelen hérdgjorda
ytor innebir att mingden dagvatten som behéver omhindertas ar storre och r6r sig med
hogre fléde vid nederbord. For att inte paverka recipienten, pd grund av stérre mingd
dagvatten, planeras fordr6jning, frimst i en damm men dven till viss del i diket inom

naturmark.

Fosfor Kvéve | Bly [ Koppar | Zink | Kadmium | Krom | Nickel | Hg SS Olja | Bap
Nulige 110 2800 |8 13 42 | 049 29 18 0,01 56000 [ 230 | 001
Framtida utan
rening 150 1600 |74 |17 58 038 6,5 6,4 0,03 45000 | 500 | 0,07
Framtida med
rening 110 810 22 |83 19 [015 24 2,7 0,02 13000 | 83 | 0,02
Riktvdirde 160 2000 |8 18 75 040 10 15 003 40000 | 400 | 0.03

Tabell 1: Sammantaget resultat av beriknade fororeningshalter (ug/l) i dagvattnet fire och efter exploatering

Berikningar som dagvattenutredning har gjort pavisar att féroreningshalterna i
dagvattnet underskrider riktvirdena for samtliga kontrollerade dmnen i nuldget. Efter
exploateringen enligt planfoérslaget sker Okning i fOroreningshalterna fo6r Fosfor,
Koppar, Zink, Krom, Nickel, kvicksilver (Hg) och BaP, i det scenario dir enkla
reningsatgirder vidtas sa som anliggning av torrdamm och dike. Tabell 1 visar tydligt
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att samtliga virden ligger under riktvirdena dven efter exploateringen. Samtidigt
minskar belastningen pa recipienten fran kvive, bly, kadmium och SS, i samband med
att naringsimnen fran gédsel inte lingre férekommer i dagvattnet fran omradet (Tabell
2). Det bor dock beaktas att dessa riktvirden ej dr nationellt vedertagna utan kan
anvindas som en indikator f6r om féroreningsbelastningen dr hog eller ldg.

Fosfor Kvéve | Bly Koppar | Zink | Kadmium | Krom Nickel | Hg SS Olja | Bap
Nulige 0,36 94| 003 004 | 0,14 <0,001 0,01 0,01 | <0,001 180 | 0,76 | <0,001
Framtida utan
rening 0,73 7,510,035 0,08 | 0,28 0,002 0,03 0,03 | <0,001 210 | 24| <0001
Framtida med
rening 0,54 39| 001 0,04 | 009 <0,001 0,01 0,01 | <0,001 61] 0,13 | <0,001

Tabell 2: Sammantagen fororeningsbelastning (kg/ dr) fore och efter exploatering

Enligt ovanstiende resonemang och féroreningsberikningar samt de atgirder som
foreslds, antas dagvattenutslipp frin planomradet inte paverka recipienten negativt eller
moéjligheten att uppna miljékvalitetsnormerna f6r vattentérekomsterna.

MKN £6r luft bedéms inte paverkas av planforslaget.

Markavvattningsféretag

Enligt uppgifter fran Linsstyrelsen omfattas en del av planomradet av dikningsféretaget
Kvissberg — Huvudstad, upprittat 1942. Den ber6rda delen (se Figur 22) ligger vid
omridets Ostra del vid infarten frin linsvdg 919. Ytan anses vara fOrsumbar i
sammanhanget och kommer dessutom, efter detaljplanens genomférande, att avvattnas
till Vittern via planomradets nya dagvattensystem. Paverkan péd dikningsforetaget anses
saledes vara ringa.
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Fignr 22: Planomradet (rod-vit grins) i forhallande til] difningsforetaget
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Biotopskyddsomrade

Inom planomridet forekommer en tridallé, som har tillkommit i bérjan av 1970-talet..
Allén ér ensidig och utgdrs av totalt 10 vuxna trdd, varav 2 bjorkar, 7 popplar och en
ask, som star pa sodra sidan av infarten. Avstindet mellan stammarna varierar mellan

cirka 6 och cirka 26 meter. Triden har varierande stamdiameter beroende pa sort och
alder.

Fignr 23: Tradstammar vid bristhijd

Vadstena kommun har i samband med planarbetet ansokt om dispens fran det generella
biotopskyddet f&r att ta ner ett antal trid (Figur 24) som hindrar planens genomférande.

Linsstyrelsen har 2025-01-20, diarienummer 12450-2024 beviljat ansckan, med f6ljande
villkor:

e Utéver vad som framgir av villkoren nedan ska atgirden wutforas i
Overensstimmelse med vad kommunen angett i sin ansékan och 1 6vrigt 1 drendet
dtagit sig.

e  Dispensen giller endast om detaljplanen Tegelbruket 1:1 vinner laga kraft.

e  Dispensen upphér att gilla om atgirderna inte genomférs under detaljplanens
genomférandetid, som dr 5 ar fran det att planen vinner laga kraft. Dérefter maste
drendet prévas pd nytt med hinsyn till de omstindigheter som dé kan rada.

e Nya trid ska planteras som ersittning. Finns mdéjligheten att aterplantera i samma
allé ska tva nya trid planteras. Ar det inte méjligt ska minst fem trid planteras sa
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att de bildar en allé p4 annan plats inom planomradet. For dessa nyplanterade trdd

giller f6ljande:

- Tridet ska utgdras av en art av inhemskt ddellovtrad, férslagsvis skogslonn
(Acer platanoides) eller skogslind (Tilia cordata).

- Aterplanteringen ska ske innan dispensen upphor att gilla.

- Opverlevnaden hos triden ska sikerstillas under de forsta fem 4ren efter
plantering genom dndamalsenlig skotsel.

- Om ett nyplanterat trdd dér inom fem ar efter plantering ska ett nytt trdd av
samma art planteras pa samma position.

e  Utforda dtgirder ska dterrapporteras i skriftlig form till Linsstyrelsen senast tre
manader efter firdigstillande.
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Fignr 24: Bergrda trad redovisas med rod synbol inom rod cirkel

Angransande jordbruksverksamhet

Ett avvattningsdike planeras vid planomradet sédra grins som del av en omfattande
dagvattenlosning.  Diket kan innebdra en inskrinkning mot angrinsande
jordbruksverksamhet, beroende pa vattenflédet. Enligt 3 kap. 1 § i Naturvdrdsverkets
foreskrifter (NFS 2015:2) om spridning och viss dvrig hantering av vaxtskyddsmedel ska den som
sprider vaxtskyddsmedel utombus halla ett minsta skyddsavstand pa 2 meter till dppna diken,
draneringsbrunnar och dagvattenbrunnar, 6 meter till sjar och vattendrag och 12 meter till
dricksvattenbrunnar.

For att inte paverka den befintliga verksamheten bér diket anldggas vid ritt avstind
fran planomradets grins.
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AVVAGNINGAR OCH HANSYN TILL MOTSTAENDE INTRESSEN

En detaljplan innebdr som helbet ett stort antal avvagningar mellan enskilda och allmanna intressen.
I denna detaljplan har vissa avvigningar identifierats som sérskilt viktiga att belysa.

lanspraktagande av jordbruksmark

Stor del av det aktuella planomridet bestar av dkermark. Kommunen 4r medveten om
den hoga skyddsnivan for jordbruksmark enligt 3 kap. 4 § miljébalken och har dirfor
noggrant overvigt lokaliseringen av ny bebyggelse.

Det aktuella planomridet kompletterar befintligt bostadsomride genom att mojliggdra
for ett utdkat bostadsutbud inom ett attraktivt omrade, 1 direkt anslutning till befintlig
bostadsbebyggelse och andra anlidggningar (camping). P4 si vis beddmer kommunen att
detaljplanen bidrar till en langsiktigt hallbar stadsutveckling.

Vadstena stad med sitt lige pa den 6stgotska slitten omges av dkermark. Vadstenas
forbifart utgor en fysisk grins inom vilken staden enligt 6versiktsplanen féreslas vixa.
Inom den titortsnira randzonen samt norr om linsvig 919 finns flera utpekade
omraden, varav aktuellt omrdde utgér en del. Alla i Sversiktsplanen utpekade omriden
for bostider och verksamheter ligger pa jordbruksmark. De bedéms likvirdiga i fraga
om arrondering och markanvindning,

Genom att placera bostidder i direkt anslutning till befintlig infrastruktur och service
minimeras behovet av ny exploatering pd mer perifera omraden, vilket bidrar till en
effektiv markanvindning. Genom att, dir det 4r mojligt utan att negativt inverka pa
riksintresset f6r kulturmiljé, bygga titt och ligt bidrar kommunen till att effektiv

hushalla med matken.

Kommunen har vid lokaliseringsprévningen gjort en avvigning mellan bevarandet av
jordbruksmark och behovet av stadsutveckling. Alternativa omrdden har analyserats,
men det aktuella omrddet bedéms vara mest limpligt f6r denna typ av
bostadsutvecklingsprojekt, med hinsyn till sammanhidngande bebyggelsestruktur,
nirhet till service och hallbar infrastruktur samt mojligheten att stirka Vadstenas
attraktivitet som bostadsort.

Kommunen anser dirfér att det aktuella planomrddet dr en ndédvindig del av en
strategisk och langsiktig stadsutveckling. Den valda lokaliseringen dr vil motiverad och
bidrar till en balanserad avvigning mellan bebyggelseutveckling och bevarande av
jordbruksmark. Kommunen beddmer inte heller att det finns alternativa
tillvixtalternativ. som inte innebdr att stadens bebyggda milj6 expanderar pd
jordbruksmark.

Vadstenas bostadsbehov

I Vadstena finns bade ett behov av och en efterfrigan pa bostider. Det framgir bade
genom en tillbakablick av de senaste drens utveckling och genom en uppskattning av
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den framtida utvecklingen. Nédgra av de underliggande orsakerna till att kommunen ser
ett behov och en efterfrigan ir att:

e Vadstena kommun har under de senaste dren vuxit och férvintas fortsatt vixa pa
lingre sikt, vilket bland annat wvisar sig 1 SCBs aterkommande
befolkningsframskrivningar.

e Idag har det kommunala bostadsbolaget (den storsta bostadsuthyraren i
kommunen) ldg vakans nir det giller hyresldgenheter och de bostdder som byggs
hyrs snabbt ut. Kommunen har en tomtko dér intressenter har mojlighet att anmala
intresse som kontinuetligt fylls pa. Cirka 1/3 av de som star i tomtkon dr boende i
kommunen och 2/3 ir boende i grann- eller andra kommunert.

e Da nuvarande 6versiktsplan togs fram 2012 — 2013 pekades ett antal omriden ut
som limpliga for exploatering/utveckling for att tillmotesgd kommunens
davarande utvecklings- och bostadsbehov. Dessa omraden ir idag antingen
utbyggda, planlagda eller under pdgaende planering i detaljplaner och program. Det
som planliges f6r, byggs ut 1 relativt snabb takt och i nuliget pagir tre stora
exploateringsprojekt pa nyligen detaljplanelagd mark. Intresset dr starkt dven for
nya omréden.

e | Vadstena kommun har det 6ver en lingre tid (likt landet i stort) pagitt en
utveckling mot en allt dldre befolkning med stadigt negativa fédelsetal och en
6vervikt av dldre personer som flyttar in till kommunen. Bostadsbyggandet blir
ddrfor ett av de verktyg kommunen har f6r att jimna ut de obalanser som detta
medf6r och skapa en hallbar tillvixt pd lingre sikt.

e  Framfor allt dr det tydligt att egnahem i form av nyproducerade villor i attraktiva
ligen direkt appellerar till att de yngre aldersgrupperna/barnfamiljerna flyttar till

kommunen.

For att méta den framtida efterfrigan pa bostdder krivs att kommunen mojliggér f6r
fortsatt bostadsbyggande genom en planeringsberedskap 1 foérsta hand via
tirdigstillande av nya detaljplaner.

Alternativa ligen for bostider

Efterfrigan fér byggbar mark dr stor i Vadstena. En &versiktlig kartliggning som
kommunen har gjort visar ytor inom titorten dir bostadsbebyggelse kan vara ett méjligt
alternativ eller som redan idr planlagda f6r bostadsindamal. Viss fortitning har skett
genom dren i Vadstena och ildre byggritter som varit lediga har successivt tagits i
ansprak.

Genomlysningar gors kontinuerligt efter luckor att kunna komplettera med bebyggelse.
Tre mindre fOrtitningsprojekt piagar 1 dagsldget, antingen som pdbdrjade
detaljplanearbeten eller i tidigt skede, pa privatigd mark i Vadstena stad.

Inom titorten finns dven ett antal sammanhingande gronytor. En del av dem é4r redan
utpekade som viktiga friluftsomraden. Andra har virden f6r skola och fritidsverksamhet
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som aktivitetsytor, eller som bostadsnira gronytor med héga sociala virden. En
genomgripande utredning krivs innan ndgon sidan yta kan tas i ansprik for
exploatering, prelimindrt anses de dock vara olimpliga for syftet.

Samordningsvinster

Ur ett hallbarhetsperspektiv dr det dven viktigt att vixa pa ett sitt som nyttjar befintlig
infrastruktur, service och andra resurser pi ett effektivt sitt. Det nya omradets lige inom
kort avstind frin tdtorten, erbjuder nirhet till busshallplats, forskola, gator och
ledningsnit, strovomriden samt nytta av annan kommunal service (skolor, vardcentral,
dldreboenden med mera) och gor att dessa vinster dven finns hir.

Paverkan pa stadssiluetten

Avvigning mot riksintresset fOr kulturmiljévirden Vadstena [ES]

Vadstenas stadssiluett med slottet, rédtornet och klosterkyrkan, samt anblicken fran det
omgivande slittlandskapet dr centrala att bevara. For att sikerstilla att planens
genomforande inte innebir pataglig skada pé riksintresset har kommunen, i en volym-
och siktlinjestudie, gjort en bedémning av hur planens genomférande kan paverka
stadssiluetten.

Viktigast f6r hur staden betraktas frin lingt avstind dr siktlinjerna fran de dldre vigarna
sa som, 1 det hir fallet, Motalavidgen (linsvdg 919). Siluetten framkommer pd lingt
avstind i landskapet vil innan rondellen norr om staden, i riktning mot Vadstena och
fortsitter pa forbifarten (linsvig 919).

Planférslaget har tagit hinsyn till riksintresset £f6r kulturmiljévard genom att endast
mojligedra for villor och parhus/radhus i hogst tva viningar 1 omradet.
Byggnadsvolymerna regleras av planférslaget med en kombination av takvinkel och
nockh6jd for att stadssiluetten inte ska paverkas.

Med LiDAR-data frin Lantmiteriet som utgangspunkt har en 3D-modell Gver stadens
bebyggelse byggts upp. Den befintliga bebyggelsen har direfter kombinerats med en
3D-modell dver ett méjligt exploateringsscenario f6r omradet, dir exploateringsgraden
iar den hogsta tillitna enligt regleringarna i planforslaget. Det som presenteras nedan dr
vyer pd hur upplevelsen 6ver stadssiluetten berérs av planforslagets genomférande.

Utblick frin campingomradet
Utblicken mot staden har inledningsvis analyserats fran en punkt strax innan infarten

till planomrédet.
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Figur 25: Anblickspunkt vid campingonradet

Figur 26 visar hur staden upplevs idag fran den valda punkten. T4t vixtlighet skymmer
stadssiluetten, framfor allt den del dir historiska landmarken dominerar.

Figur 27: Samma vy som ovan, med redovisat lige for planerad bebyggelse bakom tridridén

I Figur 27 ovan har foreslagna bebyggelsen placerats pa ritt plats 6ver Figur 26, dock
pa ett orealistiskt sitt. Det som redogors for hir, ir att vixtligheten 1 hog grad skymmer
staden. D4 foreslagen bebyggelse placeras bakom tridridin/skogsdungen, kan inte den

tilltdnkta exploateringen anses innebdra paverkan pa stadssiluetten.
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Utblick frin planomradets infart
Den foreslagna bebyggelsen kan upplevas mer dominerande, sett fran en vildigt

begrinsad stricka lings linsvig 919 (Figur 28).

Figur 28: Striicka lings vilken upplevelsen av stadssiluetten piverkas av planforslaget

Lings denna stricka finns inte nigon vixtlighet mellan linsvdg 919 och planomradet.
Det finns dock vixtlighet bakom planomrédet, vilket begrinsar synfiltet och gémmer
stadens viktigaste landmirken (se bland annat Figur 31).

Fignr 29: Vy mot nordvést, vid infarten till planomradet

Figur 30: Brutna volymer mijliggor for bibehallna vyer mot Viittern (killa: Winell & Jern arkitekter, pa uppdrag av e2c)

Aven nir den tilltinkta bebyggelsen ligger i férgrund ir paverkan pa stadssiluetten ringa
eftersom andra landskapselement 4nda dominerar i horisonten.
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Figur 31: Hur siktlinjen mot staden paverkas av vixtlighet

Kommunens bedémning
Analysen visar att detaljplanens genomférande innebir en férindring av lokal karaktir

1 landskapet inom planomridet och mot strandlinjen, sett fran vildigt kort avstind till
planomradets grins och nira bebyggelsen.

Planens genomférande anses inte kunna medféra nagon stérre paverkan pa
stadssiluetten och riksintresset for kulturmiljévarden Vadstena [E§], d4 den tilltinkta
bebyggelsen ir underordnad alla naturliga landskapselement.
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GENOMFORANDE AV DETALJPLANEN

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan for planarbetet

Planarbetet bedrivs enligt reglerna for standardférfarande. Planprocessen berdknas i
huvudsak kunna f6lja nedanstiende tidplan. Tidplanen ér preliminir och kan férindras

under planarbetets ging som en f6ljd av oférutsedda hindelser.

Samrad Kvartal 2 2024
Granskning Kvartal 2 2025
Ny granskning Kvartal 4 2025
Antagande Kvartal 1 2026
Laga kraft Kvartal 2 2026

Tidplan for detaljplanens genomforande

Kommunen ansvarar f6r utbyggnad av allmin plats (gator, park- och naturmark) samt
dricks-, dag- och spillvattennit och tillhérande anliggningar sa som torrdammen.
Utbyggnaden kommer att pabérjas efter planens lagakraftvinnande.

Genomfdrandetid

Planens genomférandetid dr fem (5) ar frin den dag planen vinner laga kraft. Under
genomforandetiden har fastighetsigarna en garanterad ritt att bygga 1 enlighet med
planen, och detaljplanen féir inte dndras utan att synnerliga skil foéreligger. Efter
genomforandetidens utging fortsitter planen att gilla, men kan da dndras eller upphivas
utan att fastighetsdgaren har ritt till ersittning for till exempel férlorad bygeritt.

HUVUDMANNASKAP OCH ANSVARSFORDELNING

Allman plats

Huvudregeln i plan- och bygglagen, PBL, anger att kommunen dr buvudman for de allménna platserna
i en detaljplan. Om det finns sdrskilda skdl for att ha enskilt huvudmannaskap kan kommunen
bestimma detta i detaljplanen och det regleras da genom en egenskapsbestammelse om huvudmannaskap

pd de allminna platserna.

Vadstena kommun 4r huvudman £6r allminna platser inom planomradet. Kommunen
ansvarar for anliggande, skotsel och drift av den tillkommande allméidnna platsmarken -

gator, natur- och parkmark med mera.

Inom allmin plats; natur kommer en dagvattenanligening att byggas, som bestar av en
dagvattendamm, dike och ledningar. Vadstena kommun och VA-huvudmannen
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ansvarar gemensamt fOr utbyggnad, drift och underhill av dagvattenanldggningen. I
detaljprojekteringen kommer ansvarsférdelningen f6r dagvattenlésningarna i omradet
att arbetas fram. Byggnation av dagvattenanliggningarna i omradet kommer ske i
samrid mellan Vadstena kommun och VA-huvudmannen och kostnad férdelas enligt
framtagen ansvarsférdelning.

Kvartersmark

Fastighetsdgare ansvarar for detaljplanens genomférande inom kvartersmarken genom
att respektive fastighet utformas och bebyggs enligt detaljplanen.

Ledningar

Vattenfall Eldistribution AB 4r huvudman f6r allminna elledningar och svarar for
utbyggnad och drift och underhall fram till anvisad servisplats. Fastighetsigaren
ansvarar for och bekostar allt ledningsarbete inom kvartersmark efter elservisanslutning.

Teknisk forsorjning

Respektive ledningsdgare dr huvudman fér de allmidnna ledningar som férekommer
inom planomridet. De ansvarar f6r byggande, skétsel och underhdll av de allminna
ledningarna inom den allméinna platsmarken fram till anvisade férbindelsepunkter.

Fastighetsdgare ansvarar f6r och bekostar all utbyggnad inom kvartersmarken frin
forbindelsepunkter anvisade av ledningsigarna. Fastighetsigarna ska underritta

ledningsigarna nir anslutning till de allmidnna ledningarna ér aktuell.

Eventuella nédvindiga omliggningar och andra ingrepp i allmidnna ledningar som krivs
for att genomféra detaljplanen ska ske i samrdd med respektive ledningsigare och

bekostas av exploatdren.

AVTAL

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal tecknas mellan Vadstena kommun och exploatéren.

Vadstena kommun ansvarar f6r utbyggnad av allmin plats (gator, park- och naturmark),
enligt detaljplanen. Utbyggnad pédboérjar efter detaljplanens lagakraftvinnande och
bekostas av exploatéren enligt av kommunen framtagen exploateringskalkyl. Mark som
enligt detaljplanen 4r allmin platsmark, Overlits av fastichetsdgaren till Vadstena
kommun kostnadsfritt och fastighetsreglers till kommunens fastighet efter planens
lagakraftvinnande och innan utbyggnadsarbete paborjas.
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FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Ledningsratter och dvriga rattigheter

Inom planomradet finns tva gemensamhetsanliggningar, TEGELBRUKET GA:1 och
TEGELBRUKET GA:2 med dndamdl vatten och avlopp respektive vig.

Detaljplaneforslaget avser att hantera dessa gemensamhetsanligeningar pa féljande sitt:

TEGELBRUKET GA:1ir en gemensamhetsanldggning som skapades dar 2022 f6r att
ge mojlighet till fastigheterna Tegelbruket 1:1, 1:2, 1:3 och 1:4 att ansluta till det
kommunala vatten- och avloppsnitet via en gemensam anslutningspunkt. De privata
VA-ledningarna ligger delvis pa mark som planldggs for allmint dndamil men
huvudsakligen ligger de inom blivande kvartersmark fér bostidder. I samband med
detaljplanens genomférande anliggs kommunalt VA och befintliga hus ansluts till det
nir det byggts ut. Gemensamhetsanldggningen fir undantagsvis vara kvar tills VA
utbyggnaden ir firdig.

Efter utbyggnad av kommunalt VA ska gemensamhetsanliggningen TEGELBRUKET
GA:1 upplésas. Anslutningsavgift till VA-nitet f6r befintliga fastigheter bestills och
bekostas av exploatoren/fastighetsigaren i samband med att exploateringsavtalet
undertecknas.

TEGELBRUKET GA:2 kommer i samband med detaljplanens genomférande att
upphivas eftersom dess syfte upphér, da den befintliga grusvigen som l6per 6ver
privatmark (dkermark) ersitts av allmidn plats med dndamédl GATA, dnda fram till
samtliga fastigheter som idag nyttjar gemensamhetsanliggningen.

Ritt till ersittning for upphivande av gemensamhetsanliggning

I anldgegningslagen (40 a §) stdr att O en ritt till mark eller annat ntrymme som bar tillkommit
genom ett beslut enligt denna lag eller motsvarande dldre bestammelser, begransas eller upphdvs genom
ett bestut vid en ny forrdttning, ska dgaren av en fastighet som ddrigenom ffrigors fran belastning betala
ersdttning enligt 5 kap. 10-12 §( fastighetsbildningslagen (1970:988).” Detta innebir att dgaren
till fastigheten Tegelbruket 1:1 dr skyldig till ersittning. Lds vidare under rubrik
Upphdvande av gemensambetsanlaggning, sida 54.

Fastighetsbildning

Detaljplanens genomférande innebidr behov av fastighetsbildning. Avstyckning frin
fastigheten Tegelbruket 1:1 kommer att ske till allmén platsmark samt kvartersmark,
och kommer sedan att styckas av till enskilda fastigheter, enligt exploatorens forslag.
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Fignr 32: Foreslagna fastighetsbildningsatgirder

Kvartersbildning medfér att tre nya bostadskvarter (gula ytor i Figur 32) samt gator,
park-, naturmark och ytor for tekniska anliggningar (16d skraffering) bildas genom
avstyckning fran Tegelbruket 1:1. Stamfastigheten omfattar dven ytor utanfOr
planomradet (bla lodritt skraffering). Efter fastighetsbildningen f&reslds dessa tva ytor
att fortsitta utgdra delar av stamfastigheten. Aven vattenytan norr om blivande
naturmark (lige fér dagvattendamm) kommer i fortsdttningen att vara en del av
stamfastigheten, sdvil inom som utanfor det nu aktuella detaljplaneomradet.

For att kunna genomféra skyddsatgirder inom egen fastighet, regleras tre mindre
markomriden till de enstaka bostadsfastigheterna Tegelbruket 1:2, 1:3 och 1:4, lings
gatan. Dessa delar hirstammar frin Tegelbruket 1:1.

EKONOMISKA FRAGOR

Planekonomi

Ett plankostnadsavtal som reglerar planekonomiska frigor har tecknats mellan

Vadstena kommun och exploatéren.
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Kommunala investeringar och kostnader

Kommunen avser inte att ta pd sig investeringskostnader for allmin platsmark i
samband med planforslagets genomférande. Enligt exploateringsavtalet utfors
utbyggnad av allmin plats av kommunen men bekostas av exploatéren.

Kommunen kommer att f4 6kade drift- och skétselkostnader f6r nya allmidnna platser

(gator och grénytor) inom omrédet.

Fordelningen av ansvar och kostnader f6r utbyggnad av dagvattenanlidggningar inom
planomradet mellan Vadstena kommun och VA-huvudman fortydligas i samband med
projektering och tillhérande driftdokumentation f6r anliggningen.

Arkeologi

En arkeologisk utredning etapp 1 och 2 har genomférts under varen 2024. Till £6ljd av
denna har Linsstyrelsen beslutat att en arkeologisk foérundersokning krivs, vilken
genomfordes under viren 2025. Lis mer under rubrik Kulturmiljo och fornlimningar, sida
26. Samtliga bekostas av exploatdren.

Fastighetsbildning med mera

Fastighetsdgaren ansOker for och bekostar fastichetsbildning och sikerstiller att
kvartersmark och allmin plats bildas enligt detaljplanen, och i samband med detta
ansOker dven for upphivande av gemensamhetsanliggningarna. Fastighetsigaren tar
dven initiativ till att s6ka och bekosta fastighetsbildning f6r de enskilda fastigheterna i
samband med bebyggandet av omrddet. Vadstena kommun bistir med
underlagsmaterial till férrittningsansckan.

Inlésen av mark

Detaljplanen har som bakgrund ett exploateringsavtal mellan Vadstena kommun och
exploatdren, som bland annat reglerar ekonomiska och fastighetsrittsliga frigor. En
detaljplan medfér rittigheter och skyldigheter fo6r berérda delarna dven om en
Overenskommelse inte méts eller ett avtal inte £6ljs.

Kommunen har ritt att 16sa in mark som i detaljplanen 4r planlagd som allmin plats
med kommunalt huvudmannaskap och som kvartersmark med allmint dndamal, for att
mojligedra for planens genomférande. Detta giller i det sdrskilda fallet £6r allman plats
med dndamil natur, patk och gata, samt f6r kvartersmark med 4dndamil

transformatorstation och pumpstation.

Ritten till inlésen av allmin platsmark dr villkorslés och giller savil under som efter

genomfdrandetiden.

I exploateringsavtalet anges att mark som kan bli féremal f6r inlésen ska Overlitas

kostnadsfritt till kommunen, avtalet ska vara undertecknat innan antagande av planen.
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Upphavande av gemensamhetsanlaggning

Ett avtal har tecknats 2025-01-20 mellan dgaren till fastigheten Tegelbruket 1:1 och
deldgarna i gemensamhetsanliggningarna Tegelbruket GA:1 och GA:2 som reglerar de
ekonomiska villkor som giller vid upphivande av gemensamhetsanlidggningarna. Enligt
avtalet ska fastighetsdgaren till Tegelbruket 1:1 bekosta forrittningen samt dterbetala
den summa deligande fastighetsigare erlagt for markintring gillande Tegelbruket
GA:1.

Anslutningsavgifter

Anslutningsavgifter for vatten- och avlopp ska betalas av fastighetsdgaren enligt
gillande taxa. Bestillning av anslutning till de fyra befintliga husen gérs separat av
markigaren/exploatoren. Bestillning av VA il 6vriga fastigheter gors samtidigt och
betalas nir serviserna ir pa plats.

El- och teleledningar

Inom omradet férekommer dven el- och teleledningar. Det dr i nuldget osékert vilka av
dessa ledningar som behdver flyttas. Ledningsflytt som krdvs 1 samband med planens
genomforande sker i samordning mellan fastighetsdgaren och ledningshavaren.
Flytt/forindringar av befintliga elanliggningar utfors av Vattenfall, men bekostas av
exploatoren.

TEKNISKA FRAGOR

Allman plats

Vadstena kommun ansvarar fér utbyggnad av allmin platsmark, efter detaljplanens
lagakraftvinnande.

Verksamhetsomraden for vatten, spillvatten och dagvatten

I samband med planens antagande kommer verksamhetsomriden for vatten, spill- och
dagvatten att utvidgas fOr att d&ven omfatta planomradet.

I enlighet med lag (2006:412) om allminna vattentjinster {§6—9 behéver de kommunala
verksamhetsomradena f6r dricksvatten, spillvatten och dagvatten utékas £6r att omfatta
det nu aktuella planomradet. Vattenforsorjning, spillvatten och dagvatten behover
ordnas i ett storre sammanhang for det planerade omridet med hinsyn till skyddet f6r

minniskors hilsa och miljon.

Det bedéms ur miljésynpunkt limpligt att inritta verksamhetsomrade f6r dricksvatten,
spillvatten och dagvatten inom planomradet eftersom helhetslosningar kan géras som

bide har hégre reningskvalité och inte blir lika ekonomiskt kostsamma som enskilda
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16sningar. Detaljplanen omfattar ett stort geografiskt omrade och méjliggér £f6r 22 till
25 nya bostdder som ska byggas ut 6ver tid, utdver de befintliga fyra. D4 detaljplanen
utgér en titortsutvidgning, som i enlighet med Oversiktsplanen ska ske genom en
lingsiktigt hallbar stadsutveckling, dr en utbyggnad av verksamhetsomradet for
dricksvatten, spillvatten och dagvatten motiverad. Dessutom ligger planomradet i direkt
anslutning till Vittern, som dr vattentikt. Kommunen ser till att minska paverkan av
diffusa utslipp som eventuella enskilda 16sningar kan orsaka till Vittern.

Att anldgga enskilda 16sningar bedéms inte som méjligt 1 planforslaget pa grund av
titheten och mingden fastigheter 1 férhallande till avstindskravet som finns mellan
tekniska anliggningar. Kommunalt dricksvatten, spillvatten och dagvatten bidrar dven
till en hogre standard, vilket Vadstena kommun och VA-huvudmannen ser som aktuell
1 denna stadsdelsutveckling. Att utoka verksamhetsomridena for att omfatta
planomradet bedoms dven som positivt f6r bland annat milj6kvalitetsnormer f6r vatten
och Agenda 2030 mal Rent vatten och sanitet for alla. Genom att utbka
verksamhetsomradena och omhindertagande av dagvatten bidrar planomradet inte till
ytterligare féroreningar, 6kade vattenfléden och liknande i angrinsande vattendrag. Det
ar darfor limpligt att inritta verksamhetsomride for dricksvatten, spillvatten och
dagvatten inom planomridet med hinsyn till miljokvalitetsnormer for vatten,
minniskors hilsa och milj6 samt Agenda 2030.

Utbyggnad av dricksvatten, spillvatten och dagvatten

Kommunens  VA-huvudman  ansvarar f6r det allminna  vatten- och
avloppsledningsnitet enligt lagen om allminna vattentjanster (LAV, 2006:412) och ir
dirmed ansvarig f6r utbyggnad, drift och underhdll av ledningsnit fram till anvisad
férbindelsepunkt.

Kommunens skattekollektiv ansvarar f6r de delar av dagvattenanliggningar inom
planomridet som dr pd allmin platsmark, men som dr utanfér VA- huvudmannens
ansvar. | vissa fall kan en anliggning utformas med ett delat ansvar med VA-huvudman,
som d4 fortydligas i1 projektering och tillhérande driftdokumentation f6r anldggningen.

Fastighetsdgare ansvarar f6r avvattningen av dagvatten inom kvartersmarken.

Dricks- och spillvatten

Inom aktuellt planomride finns bdde befintlig bebyggelse och mark som planeras for
bostadsindamal.  Befintliga ~ fastigheter — har  sedan 2022  bildat en
gemensamhetsanliggning for vatten och avlopp (TEGELBRUKET GA:1) och ir via
den anslutna till kommunalt VA-nit. Tillkommande bebyggelse kommer ocksé att
anslutas till kommunalt vatten- och spillvattennit. Befintliga ledningar inom
planomradet och kommer i fortsittningen att ligga under gatumark. Se kapitel
Ledningsritter och Ovriga rittigheter, sida 51 f6r mer information angiende
gemensamhetsanliggningens hantering i samband med planens genomférande.
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En projektering av mark samt vatten- och spillvattenledningar har utférts. Plankartan
innefattar uppgifter om héjdsittning av gata och mark som édven ér anpassade till VA-
anldggningen.

VA-ledningar kommer i mdéjligaste man att placeras inom allmin platsmark (GATA).
Vatten- och spillvattennitet behéver detaljprojekteras vid genomférandet av
detaljplanen.

Om verksamheten inom en fastighet medfér utslipp av avloppsvatten som skiljer sig
fran normalt hushallspillvatten ska avloppsvattnet renas si att grinsvirdena i VA-
huvudmannens Riktlinjer for utslapp av avloppsvatten frin verksambeter (2012) inte Sverskrids
innan utslipp sker till det kommunala spillvattennitet. Fér livsmedelsverksamheter
innebdr det att en fettavskiljare, enligt standard SSEN-1825, behover installeras.
Fastighetsdgaren dr ansvarig for att detta sker. Installation av fettavskiljare i kék ska
planeras 1 samband med bygglov om verksamheten kriver det.

Dagvatten

Planforslaget har utretts utifrin dagvattenhanteringsperspektiv. 1 samband med
framtagande av planhandlingarna, 1 en dagvattenutredning som utférdes av Tyréns
(2025-09-17) pa uppdrag av E2C. Planforslaget innefattar de hanteringsdtgirder som
rekommenderas av utredningen. En dagvattendamm har méjliggjorts i planomradets
vistra del ndrmast stranden och ppna diken méjliggdrs i naturmark lings planomridets
s6dra grins samt inom lokalgatan i omréidets norra del.

Omridets beskaffenheter med avseende pa markhgjdférhéllanden och nirhet till
Viittern skapar utmanande fOrutsittningar for hantering av dagvatten. Den platta
topografin gbr det svirare att leda bort dagvatten via ytavrinning och nirheten till
Viittern begrinsar djupet i eventuella anldggningar, som inte fir hamna under sjons
vattenniva.

Den féreslagna l6sningen f6r dagvatten bygger pa att dagvatten fran kvartersmark inom
detaljplanen i forsta steg tas hand om lokalt (LOD — lokalt omhindertagande av
dagvatten), inom den egna fastigheten, vilket fastighetsdgaren ansvarar for. Efter
tordréjning inom fastigheten leds dagvattnet vidare till det kommunala dagvattennitet
via upprittade servisanslutningar. Detta behdver gbras med forsiktighet och efter
detaljprojektering, bland annat pia grund av omridets hojdférhéllanden och héga
grundvattennivéer.

Nytillkommen kvartersmark inom planomradet delas i tvd delomrdden via limplig
héjdsittning och dagvatten fran dessa avleds i olika riktningar i syfte att sidkerstilla en
torhallandevis jimn férdelning av vattenflédena i omradet. Dagvatten frin det befintliga
bostadskvarteret lings stranden i norr avleds direkt till Vittern.

Dagvatten inom allmin platsmark

Det kommunala ledningsnitet som kommer att anldggas inom allmin platsmark (gator
och naturmark), med servisanslutningar till kvartersmark, utgdr den f&sta, uppsamlande
delen. Gatumark med limplig hojdsittning har f6r den hir delen principiell betydelse
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dia gatorna fungerar som avrinningsvigar till dagvattenbrunnar och dven, via
ytavrinning, till grénytor inom planomradet.

Diirefter leds dagvatten vidare till systemets andra del, ett uppsamlande dike vid
planomridets sydvistra del. Diket ansluter sedan till en f&rdréjnings- och
reningsanldggning i form av en torrdamm.

Den fullstindiga rapporten, dir dagvattensystemet beskrivs i detalj, utgér en bilaga till
planhandlingarna.
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Fignr 33: Utdrag ur dagvattenutredningen

For att sikerstilla att ingen konstruktion skadas av dversvimmande vatten regleras att
kvartersmark inte far ligea ligre 4n intilliggande gatumark inom planomradet.

Fjarrvarme

Fjarrvirmeverket ligger cirka 500 meter fran planomridet. Ledningar finns i dagsliget
inte dragna fram till planomradets nirhet. Det dr oklart 1 nuldget huruvida fjarrvirme
kommer att kunna erbjudas i omradet. Dialog férs med aktérerna inom branschen
under planarbetet.
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El

Vattenfall Eldistribution AB dger elndtet i Vadstena kommun. Elnitet behover
forstirkas for att forsorja det nya planomridet med el. Mark for tillkommande
transformatorstationer planlidggs inom den aktuella detaljplanen.

Tele och opto
Tele

Inom planomradet 16per teleledningar, savil under marken som luftburna. Ledningarna
har redovisats i oinmitt lige av ledningsdgaren. Det dr i nuldget osdkert huruvida dessa
ledningar behéver finnas kvar. Dialog f6rs med ledningsigaren under samradstiden och
limpliga 4tgarder kommer att planeras innan detaljplanens antagande.

Opto

Vadstena kommun fger, via det kommunala bolaget VOKBY, fibernit med vildigt hog
tickningsgrad inom kommunytan. Det kommunala nitet byggs ut kontinuerligt och nya
omraden f6rsérjas med fiber. Vid utbyggnad av omradet kommer tomr6r f6r fiber att
forlaggas i gatan. Fastigheterna inom planomradet f6rvints kunna anslutas nir omradet
ir byggklart.

Avfall

Vadstena kommun ansvarar for att hantera kommunalt avfall fran hushall och siddant
avfall frin verksamheter som till sin art och samansittning liknar avfall fran hushall i
enlighet med 15 kap. 3 § miljobalken. I begreppet kommunalt avfall ingar returpapper
enligt 1 kap. 10 § avfallstérordningen (2020:614).

Med avfall som kommuner ansvarar f6r avses kommunalt avfall och annat avfall som
kommunen ansvarar fér enligt 6 kap. 2 och 6 §§ férordningen (2022:1274) om
producentansvar for forpackningar. Borttransport av  detta avfall sker av
avfallsorganisationen eller dess utforare.

For vissa avfall (tex livsmedels- eller koksavfall, restavfall, samt foérpackningsavfall) ska
insamling och borttransport ske i anslutning till bostaden, sa kallad fastighetsnira
insamling. Foér detaljer kring avfallshantering hinvisas till gillande lokala
avfallféreskrifter Vadstena kommun.

For avfall frin verksamheter som inte faller under kommunalt ansvar (tex
verksamhetsavtall och férpackningsavfall) ombesorjer verksamheten borttransport av
detta avfall genom avfallsentreprendr pd marknaden i enlighet med gillande lagstiftning.

Borttransport och behandling av avfall under kommunens ansvar sker i enlighet
Vadstena kommuns avfallstaxa.
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Genomforande av detaljplanen 59 (60)

Detaljplanen skapar férutsittningar for vilken typ av avfallsutrymme som ska anvindas
och tillginglighet till detta enligt gillande lagstiftning, lokala avfallsféreskrifter och
Handbok f6r avfallsutrymmen (Avfall Sverige) Didrfér dr det av storsta vikt att
kommunens avfallsorganisation kontaktas i detta skede for att de ska kunna ge
synpunkter pd val av insamlingssystem, placering, utformning, dimensionering av
avfallsutrymmen samt framkomligheten f6r himtningsfordon.

Kommunen fir meddela foéreskrifter om hur utrymmen, behillare och andra
avfallsanordningar ska vara utformade och skotas, se gillande lokala avfallstéreskrifter
Vadstena kommun. Avfallshantering foreslds ske via den gata som ir planlagd inom
detaljplaneomradet.

Gatustrukturen tilliter att avfallsfordon kan ta sig runt i omridet utan att backa.
Avfallshimtning sker frin vigen som leder runtiomradet sa bakning undvikes. Samtliga
fastigheter har angrinsande mark till denna vigslinga.
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I planférslagets framtagande har foljande tjdnstepersoner medverkat:

Nasos Alexis, planarkitekt och GIS-samordnare, plan- och bygglovavdelningen
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Anna Sifstrém, f.d. plan- och bygglovschef, plan- och bygglovavdelningen

Rebecka Bick. samhillsbyggnadschef

Utover ovan nimnda har en referensgrupp bestdende av sakkunniga tjanstepersoner
inom sambhillsbygenadsférvaltningen och tekniska serviceférvaltningen i
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Planarkitekt/GIS-samordnare Plan- och bygglovschef
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BILAGOR 2(4)

PLANBESTAMMELSER

Féljande géller inom omraden med nedanstaende beteckningar.
Endast angiven anvandning och utformning &r tillaten.
Dar beteckning saknas galler bestammelsen inom all kvartersmark eller all allman plats eller allt vattenomrade pa plankartan

GRANSLINJER

= = - Planomradesgrans
———— Anvandningsgrans
—_——,—-- Egenskapsgréans

ANVANDNING AV ALLMAN PLATS
GATA | Gata
PARK | Park

NATUR | Natur

ANVANDNING AV KVARTERSMARK
B ‘ Bostader

E 1 ‘ Transformatorstation

E- ‘ Pumpstation

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN PLATS
Utformning av allmén plats

damm; Damm fér omhandertagande av dagvatten ska finnas

dike, Dagvattendike med draneringsledning ska finnas

dike; Dagvattendike i form av svackdike ska finnas fér avledning av dagvatten till férdréjningsytor inom planomradet
plantering; Plantering ska finnas

+0 ’ 0 Markens hdjd dver nollplanet ska vara angivet varde i meter.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK

Begrdnsning av markens utnyttjande

‘ Marken far inte forses med byggnad.

‘ Marken far endast forses med komplementbyggnad.

Utnyttjandegrad
€1 220,0 starsta byggnadsarea ar 220,0 m? per fastighet.

es 230 (Q Storsta byggnadsarea ar 230,0 m? per fastighet, dock inte mer an 25,0 % av fastighetsarean,
'~ om fastigheten bebyggs med friliggande hus

€3 140,0 storsta byggnadsarea &r 140,0 m? per lagenhet, dock inte mer &n 35,0 % av fastighetsarean,
om fastigheten bebyggs med parhus

€4 300,0 storsta byggnadsarea ar 300,0 m? per fastighet, dock inte mer an 25,0 % av fastighetsarean
Hojd pa byggnadsverk

h1 7,0 Haégsta nockhojd ar 7,0 meter.

h2 1 0,0 Hégsta nockhéjd &r 10,0 meter.

h3 5,0 Hégsta nockhéjd &r 5,0 meter.

Takvinkel

Minsta takvinkel &r 25,0 grader.
Storsta takvinkel ar 45,0 grader.
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BILAGOR 3(4)

Utformning
f.] Endast friliggande hus

f2 Endast friliggande hus eller parhus

Utférande

Kéllare far inte finnas.
Grundl&ggning bor utféras radonskyddande

Grundldggning ska utféras sa att naturligt versvdmmande vatten upp till nivan + 0,40 meter &ver fardigasfalterad gatumark
dit ytavrinning sker inte skadar byggnadens konstruktion

Placering

Garage eller carport ska placeras med entrén minst 6,0 meter fran fastighetsgréans mot den gata som angéring sker ifran
Fastighetsstorlek

d; 1500,0 Minsta fastighetsstorlek &r 1 500,0 m?

d> 1000,0 Minsta fastighetsstorlek &r 1 000,0 m?

d; 400,0 Minsta fastighetsstorlek &r 400,0 m?

Skydd mot stérningar
my Marken ska hojdsattas for att aviedda dagvatten fran kvartersmark till avrinningsytor inom allman plats
ms Bostader ska utformas sa att riktvarden for buller innehalls. Byggnad ska utformas sa att minst halften av

bostadsrummen i varje lagenhet vénds mot en bullerskyddad sida. Bostader ska utformas sa att gemensam
eller enskild uteplats som &r skarmad fran trafikbuller kan anordnas i anslutning till bostaderna

Markens anordnande och vegetation
Kvartersmark far inte ligga lagre an intilliggande fardigasfalterad gatumark

Minst 30,0 % av fastighetsarean ska vara genomslapplig.

+0 ’ 0 Markens héjd 6ver nollplanet ska vara angivet varde i meter.
Upphédvande av strandskydd
a Strandskyddet ar upphavt.

GENOMFORANDETID

Genomférandetiden &r 5 ar éver hela planomradet cch bérjar gélla fr.o.m. 2026-04-14.
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Kontaktuppgifter

Vadstena kommun, Plan- och bygglovavdelningen
Adress: Klosterledsgatan 35, 592 80, Vadstena
E-post: planochbygg@vadstena.se

Telefon: 010 — 234 70 00

Webbplats: www.vadstena.se

S

/ I

VADSTENA
KOMMUN



	Om detaljplanen
	Vad är en detaljplan?
	Detaljplanens handlingar
	Detaljplaneprocess
	Beslut och tidplan

	Inledning
	Sammanfattning
	Detaljplanens syfte och huvuddrag
	Plandata

	Planeringsförutsättningar
	Översiktsplan
	Gällande översiktsplan
	Översiktsplan 2040
	Detaljplanens förenlighet med översiktsplanen

	Detaljplaner, områdesbestämmelser och förordnanden
	Förenlighet med miljöbalken
	Grundläggande bestämmelser för hushållning med mark- och vattenområden
	Riksintresse för turism- och rörligt friluftsliv
	Riksintresse för naturvård
	Riksintresse för kulturmiljövården
	Natura 2000
	Vattenskyddsområde
	Riksintresse för totalförsvarets militära del
	Miljökvalitetsnormer och miljökvalitetsförvaltning
	Särskilda bestämmelser för hushållning med mark och vatten

	Skydd av områden
	Strandskydd
	Vattenskyddsområde och Natura 2000

	Hälsa och säkerhet
	Trafikbuller
	Trafiksäkerhet
	Förorenad mark
	Radon

	Geotekniska och hydrogeologiska förutsättningar
	Grundvatten
	Grundläggning
	Grundläggning av byggnader
	Grundläggning av övrig mark och ledningar


	Kulturmiljö och fornlämningar
	Fysisk miljö
	Teknisk infrastruktur
	Trafik
	Ledningar
	Service


	Planens innebörd
	Motiv till detaljplanens regleringar
	Användning av allmän plats
	Användning av kvartersmark
	Egenskapsbestämmelser för allmän plats
	Utformning av allmän plats

	Egenskapsbestämmelser för kvartersmark
	Begränsning av markens utnyttjande
	Utnyttjandegrad
	Höjd på byggnadsverk
	Takvinkel
	Utformning
	Utförande
	Placering
	Fastighetsstorlek
	Skydd mot störningar
	Markens anordnande och vegetation
	Upphävande av strandskydd

	Egenskapsbestämmelser för hela planområdet
	Genomförandetid


	Omhändertagande och utveckling av värden och karaktärsdrag
	Bebyggelsen
	Byggnaderna
	Trädgårdar och gaturum


	Konsekvenser
	Sociala konsekvenser
	Barnperspektiv

	Miljö- och riskfaktorer
	Buller och luft
	Klimatanpassning
	Översvämningsrisk
	Påverkan på MKN
	Markavvattningsföretag
	Biotopskyddsområde
	Angränsande jordbruksverksamhet

	Avvägningar och hänsyn till motstående intressen
	Ianspråktagande av jordbruksmark
	Vadstenas bostadsbehov
	Alternativa lägen för bostäder
	Samordningsvinster

	Påverkan på stadssiluetten


	Genomförande av detaljplanen
	Organisatoriska frågor
	Tidplan för planarbetet
	Tidplan för detaljplanens genomförande
	Genomförandetid

	Huvudmannaskap och ansvarsfördelning
	Allmän plats
	Kvartersmark
	Ledningar
	Teknisk försörjning

	Avtal
	Exploateringsavtal

	Fastighetsrättsliga frågor
	Ledningsrätter och övriga rättigheter
	Rätt till ersättning för upphävande av gemensamhetsanläggning

	Fastighetsbildning

	Ekonomiska frågor
	Planekonomi
	Kommunala investeringar och kostnader
	Arkeologi
	Fastighetsbildning med mera
	Inlösen av mark
	Upphävande av gemensamhetsanläggning
	Anslutningsavgifter
	El- och teleledningar

	Tekniska frågor
	Allmän plats
	Verksamhetsområden för vatten, spillvatten och dagvatten
	Utbyggnad av dricksvatten, spillvatten och dagvatten
	Dricks- och spillvatten
	Dagvatten

	Fjärrvärme
	El
	Tele och opto
	Tele
	Opto

	Avfall

	Medverkande

	Figurförteckning
	Bilagor
	Plankarta
	Planbestämmelser
	Grundkarta


