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Detaljplanens syfte

Syftet med planen ar att mojliggdra en fortatning av bostader i centrala Vetlanda genom en
utokad byggratt for bostader inom fastigheten Falken 16 samt reglera byggratten inom fas-
tigheten Falken 10 dar en avvikelse fran nuvarande detaljplan tidigare beviljades.
Detaljplanen syftar till att mojliggora en pabyggnad pa befintliga tvavaningshus som idag
finns inom Falken 16 och pa sa satt forstarka kvarterets centrala karaktar avseende uttryck
och skala. Sammanlagt forvantas cirka sjutton nya hyreslagenheter kunna skapas utéver de
20 lagenheter som finns idag.

Planen syftar till att verka for en tillfredstdllande dagvattenhantering, anldggning av ny GC-
vag langst med Norra Bollgatan samt aterstallning av tradallén i sitt ursprungliga skick.

Planforfarande

Detaljplanen genomférs med standardforférande i enlighet med 5 kap 7§ plan-och byggla-

gen 2010:900. Detta forfarande ar valt da forslaget till detaljplan &r forenligt med den for-

djupade oversiktsplanen for Vetlanda tatort, inte antas medfora en betydande miljopaver-

kan och inte heller bedéms vara av betydande intresse for allmanheten eller i 6vrigt av stor
betydelse.

Standardfarfarande

- Gransknings-
Samrad Underrattelse L:H'ul mn.-q Antagande Laga kraft

Planprocessen fér standardférfarande. Den rédmarkeringen visar var detaljplanen dr i processen. lllustration Bo-
verket

Avsikten ar att detaljplanen ska antas i Kommunfullméktige, fjarde kvartalen ar 2024, enligt
preliminar tidsplan.

Plandata

Lage och areal

Planomradet ar beldget i nordvastra delen av Vetlanda tatort. Kvarteret Falken ligger i cen-
trala Vetlanda, ett kvarter bort fran stadskarnan och cirka 650 meters gangvag fran Stortor-
get. Omkringliggande kvarter och berorda fastigheter bestar i huvudsak av bostader i flerbo-
stadshus blandat med villor. Kvarteret ligger i ytterkant av det som kan betecknas som rut-
natsstaden i centrala Vetlanda och ar sedan tidigare detaljplanelagt.
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Figur 2: Fastigheterna inom planomradet

Planomradets areal &r cirka 6450 m? och bestar av fastigheten Falken 16 med en yta pa 3144
m2, Falken 10 med en yta pa 1584 m? samt del av fastigheten Falken 15 med en yta pa 1107
m2. Resterande ytor pa cirka 604 m? som ingar i planomradet bestar av gatumark (fastig-
heten.

Markagoforhallanden

Fastigheterna Falken 16 och 10 dgs av kommunala allmannyttiga bostadsbolaget, Witala-
bostader AB. Resterande mark inom planomradet ar i kommunal dgo.

Nuvarande markanvandning och bebyggelse

Inom Falken 16 finns idag ett U-format flerbostadshus i tre plan (tva vaningar och kéllare)
byggt 1979. Inom fastigheten Falken 10 byggdes ar 2017 ett flerbostadshus/specialboende
(SolL) med en beviljad avvikelse fran gallande detaljplan (6verskridande av byggratten i form
av trevaningshus och byggnation pa prickmark). Inom Falken 10 finns ocksa en transforma-
torstation.

En del av fastigheten Falken 15 som ingar i aktuella planomradet bestar delvis av en liten
grasyta, ett teknikhus samt asfalterade parkeringsytor.



Figur 3: Ett flygfoto éver fastigheterna Falken 16 och 10 med bendmningar och anvéndning av befintlig bebyg-
gelse inom eller strax utanfér fastighetens grénser. Pd flygfotot syns i gul markering del av fastigheten Falken 15
som ingdr i planomrddet.

Aktuella fastigheten Falken 16 bildades 1978 genom sammanlaggning av fastigheterna Fal-
ken 8 och 9 (Lmt. akt nr. 372) fér att mojliggdra byggnation av nuvarande flerbostadshus i
tva vaningar med kallare. Pa fastigheten finns idag tillhérande parkeringsytor, en del av
dessa takavskdarmade under carport.

Parkeringen samnyttjas med grannfastigheten Falken 10. Vid infarten finns en molok som
ocksa utnyttjas av bada fastigheter.

Befintligt hyreshus som innehadller 20 lagenheter/hyresratter byggdes 1979 och har en "U”-
formad volym som bestar av tre sammanfogade byggnadskroppar, val anpassade till omgi-
vande gator. Huset ar uppfort med flacksadeltak belagt med tegelpannor och med en tidsty-
pisk brun tegelfasad. Balkongfronterna bestar av vitmalat tra med svart metallracke.

Figur 4: Bilden visar hyreshuset inom fastigheten Falken 16 sett fran korsningen Norra Bollgatan/Kyrkogatan



Mot innegarden ar byggnaden utformad med 6ppet gangloft och fasaden ar bekladd med
trapanel i olika farger.

Figur 5: Bilden visar hyreshuset inom Falken 16 sett fran innegdrden

Inom fastigheten Falken 10 finns idag ett trevaningsbostadshus/specialboende (SolL) med 21
lagenheter.

Figur 6: Bilden visar byggnaden inom fastigheten Falken 10 sett fran korsningen Norra Bollgatan/Nygatan

Pa fastigheten finns ocksa en transformatorstation, placerad mot gréansen till Norra Bollga-
tan. Transformatorstationen dgs av Njudung Energi.

Fastigheten Falken 15 som dgs av kommunen ar bebyggd med undervisningslokaler/ skollo-
kaler, bland annat Vetlanda larcentrum.

Pa den del av fastigheten Falken 15 som ingar i den nya planomradesgrdnsen har Njudung
en teknisk anlaggning sedan 2019.

Figur 7: Bilden visar LSS boenden inom Falken 14 som ligger utanfér detaljplanens grdns.

Inom grannfastigheten Falken 14 som ligger utanfoér den aktuella detaljplanen finns sedan
1990 ett gruppboende med sérskild service (LSS). Agare till fastigheten Falken 14, &r Vet-
landia Bostdder AB. Ett tillhdrande komplementbyggnad/férrad har anlagts 6ver s6dra gran-
sen mot Falken 15.



Beskrivning av detaljplanen

Bakgrund och huvuddrag

Vetlanda kommun som helhet har behov av bostader och det finns en efterfragan av lagenheter
centralt. Framst for dldre, men dven unga vuxna. Mindre lagenheter med rimliga hyror efterfragas
dven av de som jobbar i tillverkningsindustri.

Planomradet ar lokaliserat i centrala Vetlanda och avgrénsas av Kyrkogatan mot séder, Norra Bollga-
tan mot 6ster och Nygatan mot norr. | sydvéastra kanten av planomradet |6per Falkgatan som &r en
lokal infartsgata. Tva av fastigheterna som omfattas av detaljplanen ar bebyggda med flerbostadshus
i tre och respektive tva vaningar.

Detaljplanen mojliggor for en komplettering med cirka (17) sjutton hyreslagenheter inom fastigheten
Falken 16 utéver de 20 lagenheter som idag finns i befintliga tvavanings flerbostadshus. Lagenhet-
erna avses upplatas med hyresratt, av dessa en del med studenter som malgrupp. Till-och pabyggna-
den avses anpassas till befintlig bebyggelse och bidra till att skapa en sammanhallen bebyggelse-
grupp med hog helhetsverkan.

Det kommunala allmannyttiga bostadsbolaget Witalabostdder AB som &ger fastigheterna Falken 16
och 10 har ans6kt om dndring av detaljplan for Falken 16 for att, i samband med ombyggnation
(stambyte) kunna bygga ytterligare upp till tva vaningar och pa sa satt mojliggora ett utokat utbud av
hyresratter. Ambitionen ar att tillvara ta platsens centrala lage och skapa en tat, attraktiv och varie-
rad stadsbebyggelse dar dven befintliga byggnader bevaras och konverteras.

Allman plats

Detaljplanens innehall av allmén plats bestar av bestimmelserna GATA; och GCVAG (lokalgata samt
gang- och cykelvag).

Nygatan, Norra Bollgatan samt Kyrkogatan som angransar planomradet ar viktiga gator med
stadsmassig karaktar, de sista tva kantade av tradalléer. Nagra traden langs Norra Bollgatan har
tidigare delvis tagits bort for att skapa en busshallplats.

Utmed Norra Bollgatan har darfér mark tagits med i planomradet sa att egenskapsbestammelser
"plantering” ska kunna sattas i trottoarens utkant. Tradrader hojer vistelsevardena genom ett
gronare och mer estetiskt tilltalande gaturum samtidigt som det ger skugga, bidrar till eko-
systemtjanster och hanterar dagvatten i omradet. Kommunen planerar pa sikt att aterskapa tra-
dallén.

Utmed Norra Bollgatan planldggs marken som allman plats for gdng-och cykelvag (GCVAG).

En del av kommunens fastighet Falken 15 har tagits med i vastra delen av planomradet. Kvartersmark
som idag ar planlagd fér Allmant andamal planlaggs i det nya foérslaget som gatumark GATA1 (lokal-
gata) for att mojliggéra en vandplan i slutet av Falkgatan.

Huvudmannaskap
Kommunen ar huvudman foér allméanna platser.



Kvartersmark

Omradet ar sedan tidigare provat for bostadsdandamal. Nuvarande markanvandning utgors av
kvartersmark for bostader (B) samt en mindre yta som avsatts for tekniska anlaggningar (E).

Planforslaget: Planerad markanvandning och bebyggelse

Detaljplanen reglerar kvartersmarken endast med anvandningen Bostdder (B). Inom anvandningen B
ryms flera olika typer av boendeformer, med den gemensamma namnaren att boendet ska vara av
varaktig karaktar. Anvandningen tillater att bostadder med ett visst vardinslag kan inga, beroende pa
hur stort vardinslaget ar och hur stor omgivningspaverkan kan férvantas bli. Exempelvis gruppbosta-
der dar boendet kraver standig tillsyn av personal, som gruppboende enligt LSS, eller SOL sa som det
befintliga huset inom Falken 10 kan darfor inga. Det anses ddremot inte vara ett primart syfte for de-
taljplanen att tillskapa fler specialbostader for funktionsvarierade da det redan finns sddana boenden
i kvarteret (inom Falken 10 och 14).

Detaljplanens huvudsakliga syfte ar att mojliggora en storre byggratt inom Falken 16 samt reglera
byggratten efter befintliga byggnaden inom Falken 10. Detta sakerstélls genom att marken planldggs
for bostadsandamal (B) och att byggratten forandras pa platsen jamfort med tidigare géallande plan.

Byggratten inom anvandningsomradet begransas mer eller mindre efter befintliga byggnader som
idag finns pa plats. Liten utokning sker dock inom Falken 16 for att mojliggéra byggnation av hiss och
balkonger pa bottenvaning.

Byggnadens hojd regleras med en lagsta nockhdjd pa 10,5 m (anpassad efter befintligt hus inom
Falken 10) respektive en hogsta nockhojd upp till 14 m inom Falken 16 som maijliggor for en pa-
byggnad upp till fyra vaningar.

Med syfte att erhalla och efterlikna ndromradets bebyggelsestruktur samt sakerstélla god sikt langs
med nya gang-och cykelvdag omges byggratten av sa kallad prickmark.
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Tillkommande bebyggelse regleras vad galler nockhojd, takvinkel respektive storsta byggnadsarea
(BYA). Bestammelserna skiljer sig mellan fastigheter, darfér utformningsfragor redovisas for varje
fastighet.

Falken 10

Inom Falken 10 regleras byggratten efter befintlig byggnad, med 10,5 meter nockhdjd. Takvinkel satts
till max 22 grader i enlighet med nuvarande utformning. Fastigheten har en yta pa ca 1584 m? och be-
fintliga byggnader inom Falken 10 (flerbostadshus och transformatorstation) upptar idag en samman-
lagd yta pa 472 m? (435 m? flerbostadshus + 37 m? transformatorstation). Transformatorstationen &r
dock tankt att flytas.

For att efterlikna ndromradets bebyggelsestruktur har i tomtgransen mot Norra Bollgatan och Nygatan
planlagts en remsa pa cirka 3 till 5 meters bredd som prickmark. Bestdmmelsen innebar att byggnader
inte far uppforas inom de prickade ytorna, bygglovsbefriade undantag finns dock.

| och med tillkommande prickmark samt eventuell flytt av transformatorstationen begransas byggrat-
ten till max. 500 m? byggnadsarea (BYA). Regleringen sikerstaller behovliga gemensamma utevis-
telseytor samt mojlighet att anordna bilparkeringar inom fastigheten. Samtidigt mojliggér byggratten
placering av komplementbyggnad i form av takavskdrmade cykelparkeringar eller miljohus utéver be-
fintligt flerbostadshus som idag finns pa plats. Nockhojd for komplementbyggnader satts till max 3,5
meter.

Bestammelser om bullerskyddande uteplatser sakerstéller att ifall sadana anordnas intill bostadshuset
ska dem uppforas avskdarmad. Detta eftersom utemiljon inom fastigheten /innegarden &r lite utsatt

till trafikbuller fran angransande gator. Utfort bullermétning visar pa en 6verskridande av riktvardena
for trafikbuller for uteplatser (se kapitlet omgivningsbuller i planbeskrivningen).

40 % av fastighetsarean ska vara genomslapplig. Utover infiltrationsfunktionen skapar bestammelsen
forutsattningar till en forbattring av gronskan/planteringar pa innegarden.

Utfarts forbjud planlaggs i tomtgrans mot Norra Bollgatan forutom 5 meters i sédra hérnet av fastigheten
mot Falken 16 dar endast en in- och utfart kan anordnas. Syften ar att 6ka trafiksakerheten med god sikt
langs med nya gang-och cykelbana.

Falken 16
Inom Falken 16 regleras nockhdjden till 14 meter, vilket mojliggor for en byggnad i max fyra vaningar.
Takvinkel satts till max 22 grader i enlighet med nuvarande utformning. Fastigheten har idag en yta pa
3144 m? och befintliga byggnader inom Falken 16 bestaende av flerbostadshus och tva carportar upp-
tar en sammanlagd yta pa 905 m? (775 m?2 + 91 m? + 39 m2). Carportarna ska rivas for att ge mer plats
till parkeringsytor inom kvartersmark.
| tomtgransen mot Norra Bollgatan och respektive Kyrkogatan planlaggs en remsa mellan 3 och 5,5 m
bredd som prickmark (mark som inte ska bebyggas).
| och med tillkommande prickmark och eventuell rivning av carportar begransas byggratten till max.
950 m? byggnadsarea (BYA). Regleringen sikerstiller behdvliga gemensamma utevistelseytor samt
moijlighet att anordna bilparkeringar inom fastigheten. Byggratten skapar samtidig majlighet att uto-
ver det som idag upptas av befintlig area utdka befintliga byggnaden med hiss, forstarka balkongstom-
men i markniva samt placera komplementbyggnader i form av takavskarmade cykelparkeringar
och/eller miljohus. Nockhojd for komplementbyggnader satts till max 3,5 meter.
40 % av fastighetsarean ska vara genomslapplig. Utover infiltrationsfunktionen skapar bestammelsen
forutsattningar till en forbattring av gronskan/planteringar pa innegérden.
Inom fastigheten ska marken utformas och hojd sattas for hantering av 6versvamningar vid skyfall i
linje med framtagen dagvattenutredning. Sdkerstaller atgarder for hantering av férdréjning och éver-
svamning vid skyfall inom Falken 16 for att kompensera den underdimensionerade kapaciteten for
avvattning fran innegard och tak som finns idag inom fastigheten (se kapitlet dagvatten).
For att minska insynen 6ver angransande fastigheter forses plankarta med bestdmmelse om
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plantering som ska finnas langs med tomtgransen mot Falken 11 och Falken 12.

Utfarts forbjud planlaggs i tomtgrans mot Norra Bollgatan férutom cirka 10 meters i norra hornet av fastigheten
mot Falken 10 dar endast en in- och utfart kan anordnas. Syften ar att 6ka trafiksdakerheten med god sikt langs
med nya gang-och cykelbana.

Del av Falken 15
Prickmark forlaggs pa den delen av Falken 15 som ingar i planomradet och planlaggs som kvarters-
mark for bostadsandamal, i syfte att forsdkra behovliga parkeringsytor som kommer med 6kat antal
lagenheter. Av den totala yta pa ca 405 m? planlaggs ca 330 m? med egenskapsbestdmmelsen b2
"marken ska vara genomslapplig” for att sakerstélla infiltrationsmojligheten dar dagens grasyta om-
vandlas till parkeringsyta.

En liten yta (cirka 19 m?) vid gransen mot Falken 14 planlaggs som korsmark. Pa sddan mark far endast
komplementbyggnad uppforas (omfattar exempelvis, takavskdrmade cykelparkeringar eller soprum).
Bestammelsen sakerstéller befintlig komplementbyggnad tillhérande Falken 14 som byggdes 6ver
gransen. Med planens genomférande regleras ytan fran Falken 15 till Falken 14 (se kapitlet fastigheter
och rattigheter).

Cirka 196 m? dar den befintliga anldggningen finns idag planlaggs som teknisk anlaggning (E). For
att ytterligare skydda anldggningen pa plats infors bestammelser om att stéangsel ska finnas i
plankarta.

Resterande yta inom del av Falken 15 planlaggs som allmanplatsmark (GATA1) for att mojliggora en
vandplan i slutet av Falkgatan (lokalgata).

Motiv till detaljplanens regleringar

Anvandningsbestaimmelser

Symbol/Beteckning Bestdmmelse Motiv till reglering

GATA1 Lokalgata Allman platsmark som ska anvan-
das som lokalgata/infartsgata. Sa-
kerstaller vandplan i slutet av
Falkgatan

GCVAG Gang-och cykelvig Sakerstaller att en ny gang-och cy-
kelvag anlaggs langs med Norra Boll-
gatan

B Bostider Syftet med planlaggningen ar att

mojliggora for bostader av olika

slag.

Teknisk anldggning Anvandningen ger planstod for

den befintliga anlaggningen inom

planomradet och tillgodoser nu-
varande markanvandning samti-
digt som den skyddar anlagg-
ningen som idag finns pa plats
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Egenskapsbestaimmelser

Symbol/Beteckning Bestdimmelse Motiv till reglering
......................... Marken far inte férses Syftet ar att efterlikna ndarom-
------------------------- med byggnadsverk. radets Pebygﬁgelsestrulldur.
samt sdkerstalla god sikt langs
med nya gang-och cykelvag.
(byggnadsverk sdsom trappor,
ramper, molok, murar far upp-
foras).

Lo+ o+ o+ 4 | n Marken far endast forses Sakerstaller att erforderliga anlagg-

1 ' : l ' ! med komplementbyggna- ningar sa som forrad for boende med

der mera kan anordnas pa
kvartersmark.

hl Hogsta nockhojd ar 14 For anpassning till befintlig bebyggelse
meter 6ver angivet noll- och stadens rum regleras nockhojden
plan till maximalt 14 meter. Hojden tillater
fyravaningshus men sakerstéller sam-
tidigt att byggnaden inte blir for
dominerande gentemot omgivningen
h2 Hogsta nockhojd &r 10,5 Anpassas efter befintliga byggnaden pa
meter Gver angivet noll- plats
plan
h3 Nockhojd pa komple- Komplementbyggnaders nockhdjd
mentbyggnad ska vara regleras till maximalt 3,5 meter.

3,5 meter Komplementbyggnader/takavskdarmade
cykelforrad eller miljohus skall inte vara
ett framtradande inslag inom kvarters-
mark.

el Storsta byggnadsarea ar Inom kvartersmark regleras

950 kvm storsta byggnadsarea (BYA) till
max 950 kvm inom egenskapsom-
radet. Utnyttjandegraden anses
lamplig (inom Falken 16) med av-
seende for byggnation, gronyta
och parkering. Utover befintliga
flerbostadshus utdkas byggratten
for att mojliggora tillbyggnad av
hiss, forstarkning av balkongstom-
men, samt placering av tak/per-
gola/uterum, vaderskyddade cy-
kelparkeringar och/eller miljohus.

e2 Storsta byggnadsarea ar Inom kvartersmark regleras

500 kvm storsta byggnadsarea (BYA) till

max 500 kvm inom
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egenskapsomradet. Utnyttjande-
graden anses lamplig (inom Fal-
ken 10) med avseende for bygg-
nation, gronyta och parkering. Ut-
over befintliga flerbostadshus ut-
Okas byggratten for att mojliggora
placering av komplementbyggna-
der sa som takavskdarmade cykel-
parkeringar och/eller miljéhus.

bl Minst 40% av fastighetens Bestammelsen syftar till att minska
area ska vara genomslapp- | paverkan pa befintlig infrastruktur
lig samt mojliggora for groninslag pa
parkeringsytor och innegardar

b2 Marken ska vara Bestammelsen syfte ar att avsatta ut-
o rymme for infiltration av dagvatten pd
genomslapplig parkering och gardsyta. Exempel pa

markyta som inte ar hardgjord ar skelett-
jordar, vegetation och grus. Att placera
sopkarl pa ytan ska vara tillatet.

nl Plantering med trad och For att minska insynen éver angran-
buskar ska finnas sande fastigheter
n2 Mark utformas och hojd- Sakerstiller hantering av férdrojning

satts for hantering av éver- | och 6éversvamning vid skyfall inom Fal-
svamningar vid skyfall i linje | ken 16 for att dtgdrda den underdi-
med framtagen dagvatten- | mensionerade kapaciteten fér avvatt-
utredning ning fran innegard och tak som finns
idag inom fastigheten

ol hégsta takvinkel 4r 22 gra- | Takvinkel regleras fér anpassning till
der stadens rum och nuvarande utform-
ning
J1 Stangsel ska finnas Sakerstaller att anlaggningen som &r pa
plats skyddas
b O q Utfartsférbud Syftar till att 6ka trafiksakerheten samt

endast mojliggdra en in- och utfart till
varje fastighet.

plantering 1 Plantering inom allméan- Sakerstéller omplantering av gatutrad
platsmark/gatumark som en "restaurering” av tradallén

langs Norra Bollgatan

Gestaltningsidé och rekommendationer till utformning

En av projektets barande idéer ar att mojliggora en pabyggnad av ytterligare tva vaningar pa det
befintliga flerbostadshuset.

Witalabostader AB har tillsammans med arkitektfirman Ateliéarkitekten arbetat fram ett forslag till
pabyggnad pa befintliga flerbostadshus inom Falken 16. En illustration av hur ny bebyggelse skulle
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kunna se ut har tagits fram och visar tankarna idag.

|

Figur 9: Bilden visar en méjlig byggnadsutformning. Illlustration framtagen av Ateliéarkitekten. Observera att forslaget ér en
illustration som inte dr bindande

For att ta hand om och skapa langsiktiga hallbara varden i den bebyggda miljon innehaller PBL ett an-
tal allménna intressen och krav. Dessa regler ar i de flesta fall 6vergripande och beskriver vad som ska
uppnas men inte exakt hur. Lagens allmanna intressen och krav utgor centrala delar i att skapa om-
sorgsfulla gestaltade livsmiljoer. Kraven galler oavsett om de regleras i detaljplan eller inte. De be-
grepp som hanteras i lagstiftningen och beror stallningstaganden i det aktuella gestaltningskapitel ar
god form, farg och materialverkan samt hansyn och god helhetsverkan.

Enligt PBL ska kommunen beddéma hur utformning och placering av bebyggelse och byggnadsverk pa-
verkar och tar hansyn till omgivningen. En byggnad ska ha en god form, farg och materialverkan. Kra-
vet géller nar en byggnad uppfors eller andras men omfattar dven lovpliktiga anlaggningar som inte ar
byggnader samt lovpliktiga skyltar och ljusanordningar. Form farg och materialverkan ar kopplade till
upplevelsen av byggnadens egenskaper och karaktadrsdrag

Material- och fargpalett

En rik variation och omsorg om detaljer uppmuntras i gestaltningen vad det galler arkitektoniska
element, material och fargsattningar.

En enhetlighet i volym och takform garanterar samtidigt en sammanhallen gestalt pa hall. Byggnaden
kan uppféras med sadeltak dar takformen ska vara tydlig. Eftersom hogre antal vaningar okar risken
for insyn bor pabyggnaden utformas med gavlar mot fastigheterna Falken 11 och 12 (likadan som be-
fintlig byggnad) for att minska dverblicken 6ver angransande fastigheter.

Materialpalett tar upp teman fran omgivningen. Denna palett ska innehalla naturliga material sasom
tra, sten, tegel och gronska. Materialen ska vara omsorgsfullt gestaltade. Material ska véljas som ger
en sammantaget basta gestaltning och minsta miljopaverkan avseende tillverkning, livslangd, trans-
porter och mojlighet till atervinning. Om majligt bor aterbruk av byggelement och material goras.

14



Kulorer ska valjas ur en jordnara fargskala och svarta kuldrer ska undvikas pa hela fasaden och stérre
ytor. Skarpa kontraster ska ocksa undvikas.

Figur 10: Bilden visar inspiration fér material och fdrgpalett

Eftersom befintliga huset ar klatt i tegel kan pabyggnaden utféras i samma fasadmaterial med en
samtida tegelblandning eller ndgon form av férggradient som pd bilden nedan

Figur 11: Exempel fraén Malmé med fdrggradient pa ett tegelhus. PG bilden dt héger syns férsta klimatneutrala hus i Téby
ritad av White arkitekter som visar hur en tegelfasad kan kombineras med tréipanel. Exempel visar ocksd hur férkvarters-
marken kan planteras. Bildkdllan: Gullvivan i Téby — White Arkitekter Sverige

Som alternativ och for att forstarka platsens centrala karaktadr och addera ett nytt samtida uttryck
kan pabyggnaden klas i tra med naturliga skiftningar och nyanser for att aterspegla var tids omsorg
om miljo.

Den hogre byggratten kan skapa mérka/skuggade delar pa innegarden och fasaden. Darfor skulle lju-
sare kulérer och slatare fasadmaterial anvandas mot garden for att kunna reflektera dagsljuset mot
bostadskvarteret. Aven undersidan pa gangloft och balkonger bér ha ljusa kulérer fér att ge goda
moijligheter till dagsljus i lagenheterna.

Entréerna till flerbostadshuset ska vara tydliga och urskiljbara mot gatan till exempel med portalmo-
tiv, uppglasning, flervaningsmotiv eller inramning med annat material. God belysning och avvikande
material hjalper ocksa orienterbarheten.
Solceller kommer ocksa placeras pa delar av taket. Dar de monteras ska de placeras sammanhallet
och pa ett strukturerat satt. Resterande takyta kan klds med sedum som ger hem at insekter och
fjarilar for att aterskapa byggnadens grona avtryck pa platsen.
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Forkvartersmarken mellan balkonger kan ocksa planteras med klattrande vaxter. Dessa vaxtbaddar
kan utdver det estetiska vardet hjdlpa med infiltration/ranning och avvattning for hilften av byggna-
dens takyta.

Byggnadsdetaljer sa som materialméten, fonstertyper, murférband, ytbehandling mm kan behandlas
med hansyn till den arkitektur som idag finns inom kvarteret och pa ett 6dmjukt och samtida satt
relaterar till sin omgivning. Rekommendationen géller dven for tekniska anlaggningar eller/och kom-
plementbyggnader.

Gestaltning av utomhusmiljoer

Figur 12: Bilderna visar exempel pG gestaltning av innegdrdar. Pa véinsterbild ér pergola ett samlande element omkring olika
aktiviteter (bild fran Sjévikshéjden, Stockholm). Pa bilden vid héger syns en innegdrd fran Malmé dér sittplatser, ramper,
upphéjda planteringsbdddar, pergola etc samspelar med varandra och “fdngar” fasadens férgskala

Innegardens utformning och vaxtlighet bor ta utgangspunkt i ndgot koncept som kan starka gardens
biologiska och pedagogiska varden samtidigt som den skapar ramen for lekplats eller umgangesytor
med bord och bankar. Planteringar med trad och mindre buskar har en viktig funktion fér hantering
av dagvatten. Gardens olika sociala funktioner kan samlas till exempel kring en langstrackt pergola.
Aven nagra odlingsladdor kan 6ka samvaro pa garden.

Markmaterial i de delar dar lekutrusning finns bor ha naturlig karaktar sa som barkflis eller sand.
Markparkeringen inom kvartersmark ska innehalla gréna inslag/gréna kvalitéer och vara mangfunkt-
ionella: parkering, vistelse, gronstruktur och dagvattenhantering sarskilt pa den yta som idag bestar
av gras och som tas i ansprak for parkeringsbehov inom del av Falken 15. Parkeringen kan

beldggas med armerat gras och kan ges en gréon inramning exempelvis i form av klippta hackar.

Aven takavskdrmade cykelparkeringar kan férses med ndgon form av gront tak.

Sammanfattning av gestaltnings principer:
e Slutgiltigt materialval ska ta hansyn till kdinda egenskaper, miljopaverkan och byggnaden i sitt
sammanhang. Om majligt bor aterbruk av byggelement och material géras (som t.ex. tegel)
e Kuldrer ska véljas ur en jordnéra fargskala och svart ska undvikas pa hela fasaden eller stora
ytor

e Pabyggnaden bor utformas med gavlar mot fastigheterna Falken 11 och 12 (likadan som
befintlig byggnad) fér att minska insyn/6verblick éver dessa.
e Dir solceller placeras pa tak ska dessa monteras sammanhallet. Utifran ett
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hallbarhetsperspektiv ar det férdelaktigt med gréna tak

e Entréerna ska tydligt markeras och gestaltas for att bli vdlkommande

e Mot innegard ska ljusare kul6rer och slatare fasadmaterial anvandas for att skapa goda
dagsljusforhallanden

e Frodig, varierad och robust plantering som skapar nischer till lek och vistelse ska finnas pa
innegarden. Aven mdjlighet till odling pa kvartersmark for hyresgéster kan éka attraktivi-
teten.

e Eventuellt pergola med flera funktioner som samlar gardsrummet och understoéttar lek och
vistelse kan finnas

e  Fargsattning pa utomhusmobler, lekutrustning, pergola, tekniska byggnader eller komple-
mentbyggnader bor ta utgangspunkt fran omgivningens fargpalett och/eller ndrmaste fasa-
den. Alternativ utforas i naturliga toner.

Det ar dock viktigt att podngtera att den exakta utformningen, materialval och fargskala kommer att
granskas i bygglovs skedde.

Planeringsunderlag

Beslut om ny detaljplan

Kommunstyrelsens arbetsutskott har den 12 december 2022 beslutat om positivt planbesked (§218,
drende nr. KLF 2022/326) for fastigheten Falken 16 och har gett tekniska kontoret/planavdelningen i
uppdrag att ta fram en ny detaljplan fér omradet den 27 mars 2023 (§44, drende KLF 2022/326).

Handlingar

Planhandlingar

Planforslaget utgors av denna Planbeskrivning med redovisning av planens genomférande, Plankarta
med planbestammelser, Undersdkning av behovet att uppratta en strategisk miljobedémning med
tillhérande kontrollista/uteslutningstabell samt Fastighetsfértackning.

Grundkarta

Tillhérande grundkarta som anvands som underlag for Plankarta ar upprattad 2023-11-13.
Grundkarta samt fastighetsforteckningen ar framtagna av kommunens Mat-och GIS avdelning.

Undersokning enligt 6 kap. 5 § miljobalken 1

Undersokning av behovet att uppratta en strategisk miljobedémning for den har detaljplanen gjordes
2023-09-08. Tillsammans med denna text finns ett dokument med Krav-och uteslutningstabeller som
redovisar pa vilket satt planforslaget paverkar miljolagstiftning sd som omradesskydd, miljokvalitets-
normer, kultur-och naturmiljoer samt pa vilket satt planforslaget @mnar félja gallande lagstiftning.

Utredningar som tagits fram under planarbetet ar:
e Bullerutredning (redovisas i planbeskrivningen)

e Ljus-och skuggstudie (bilaga till planbeskrivning)
e Dagvattenutredning (bilaga till planbeskrivning)

e Geotekniska undersékningar inom Falken 15 och Falken 10 (bilaga till planbeskrivning)
17



Planeringsforutsattningar

Kommunala

Detaljplaner
Omradet ar sedan tidigare planlagt. Den del av kvarteret Falken som ingar i den nya detaljplanen
omfattas av tva aldre detaljplaner:

e Detaljplan nummer 12 for Vetlanda stad laga kraft 1937-10-15 (omfattar bland annat fastig-
heterna Falken 16 och Falken 10) tilldter byggnation av bostader "fristaende i vissa fall
tvakopplade bostadshus till hogst 7, 6 meter hojd och med hogst tva vaningar”.

e Detaljplan nummer 115 - Forslag till andring av stadsplanen for kv. Ringaren och del av kv.
Falken i Vetlanda, laga kraft 1964-09-17 (omfattar del av fastigheten Falken 15). Detaljpla-
nen anger for respektive ytor kvartersmark for allmant andamal som icke far bebyggas
(prickmark).

e Detaljplan nummer 117-Férslag till andring av stadsplanen fér kv. Arlan i Vetlanda, laga
kraft 1964—09-24 som anger for respektive yta allman plats, gata.

Figur 13: Utdrag ur gdllande detaljplaner nummer 12 och 115 fér Vetlanda stad med rédmarkering fér delar av kvar-
tersmark som ingdr i det nya planomradet

Gallande detaljplaner uppgor att gélla inom planomradets granser i samband med att denna detalj-
plan vinner laga kraft. Fér samtliga ovanstaende detaljplaner har genomférandetiden gatt ut.

Angransande detaljplaner nr. 81, nr.116 och nr. 117 tillater alla byggnation av trevaningshus. Lite
langre Osterut i riktning mot stadskarnan ar kvarteret bebyggt med fyravaningshus motsvarande 12,5
meter byggnadshdjd enligt géllande detaljplan nr. 603 (laga kraft 2014).
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Figur 14: Utdrag ur planmosaiken som visar angrénsande detaljplaner och det nya planomrddet markerat med grén
skraffering

Hela kvarteret Falken och delarna som ingar i det nya detaljplaneomradet omfattades av gamla tomtindel-
ningsbestammelser, fran 1920, 1939 och 1966 som beror tre olika detaljplaner (nummer 12, 115 och 352) som
omfattar kvarteret. Kommunen upprattade en andring av samtliga detaljplaner for upphavande av tomtindel-
ningsbestammelse inom kvarteret Falken som vann laga kraft den 18 april 2024.

Oversiktliga planer och andra strategiska dokument

e Fordjupad oversiktsplan for Vetlanda tatort
Omradet omfattas av dndring genom fordjupning av 6versiktsplanen. Fordjupad oversiktsplan &r an-
tagen 2020 och galler for hela Vetlanda tatort. Markanvandningen for omradet redovisas som stads-
bygd utan narmare precisering. For aktuellt omrade finns inga platsspecifika stallningstaganden men
omradet ligger inom, eller pa grans till, féljande avgransningar:

e Tatortszon

Tatortszonen ar en grov avgransning redovisad i 6versiktsplanen dar all befintlig bebyggelse i Vet-
landa tatort ingar. Enligt utvecklingsstrategin ska tatorten vdxa genom att de strategiska utvecklings-
omradena planlaggs och att fortatning for bland annat bostadsandamal i huvudsak sker pa redan
ianspraktagna ytor inom tatortszonen. Detta innefattar ocksa att befintlig bebyggelse byggs pa med
en eller flera vaningar. Med principen att tatorten ska vaxa inifran och ut ska fortatning sarskilt Gver-
vagas i omraden som har god tillgénglighet till kollektivtrafik och ska ske pa sadant satt att varden i
den befintliga byggda miljon bevaras och utvecklas.

e Centrala staden
Omradet ligger i anslutning till det som i 6versiktsplanen pekas ut som “centrala staden”. Omradets
utbredning bor ses som schematiskt redovisad i planen och viss justering kan behéva goras i efterfol-
jande bedémning av var omradet borjar och slutar. Den centrala staden beskrivs som ett omrade
med en stadsmassig bebyggelse, reglerad i kvarter i rutnat med byggnader i gatuliv.
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Oversiktsplanen anger att ny bebyggelse ska anpassas till befintlig struktur dar byggnader inforlivas i
kvartersstrukturen och forlaggs i gatuliv. Gatutraden i centrala staden &r viktiga bade for stadsbilden
och utifran ett klimatperspektiv.

Centrumplanen

Utover den tatortsévergripande dndringen av dversiktsplanen finns ocksa en tidigare antagen dndring
fran 2014, oftast bendmnd Centrumplanen. Denna lases tillsammans med den tdtortsévergripande
dndringen. Centrumplanen behandlar centrumomradet och pekar ut sex specifika platser som ar sar-
skilt viktiga att utveckla med ny bebyggelse. Pa tre av dessa har kommunen tagit fram nya detaljpla-
ner varav tva redan har genomforts. Resterande platser ar under utredning. Kvarteret Falken ligger
utanfor avgransningen fér Centrumplanen men, med hénvisning till nu foreslagen atgard, det geogra-
fiska laget och narheten till viktiga funktioner i staden samt att flertalet av de utpekade exploaterings-
ytorna ar, eller har varit, foremal for planlaggning ar bedomningen att foreslagen atgard ar forenlig
med principen om att tatorten ska vixa genom fortatning “inifran och ut”.

e Bostadsforsorjning och bostadsbyggande

Antaget Bostadsforsorjningsprogram 2017 - 2025 redovisar ett behov av cirka 500 lagenheter under
programperioden. Bostadsbyggandet ska vara varierat géllande upplatelseformer, storlekar, priser
och hustyper men en majoritet bor enligt programmet vara lagenheter i flerbostadshus; hyresratter
ska prioriteras. | samband med arbetet med att revidera programmet ar en uppféljning gjord som
visar att det fram till sommaren 2022 har fardigstallts 371 lagenheter varav 196 lagenheter i flerbo-
stadshus. Majoriteten av dessa 196 ldgenheter dr uppfoérda i bostadsratt. Med tanke pa den demo-
grafiska utvecklingen ar det viktigt att kommunen tar hojd for en 6kning i antalet dldre darfor pro-
grammet sarskilt pekar pa ett behov av fler bostader som ar attraktiva for manniskor éver 70 ar. Vi-
dare har Barn- och utbildningsférvaltningen angett att det finns behov av mindre studentlagenheter.
Huruvida nya bostadsomraden byggs som smahusomraden, flerbostadshusomraden eller i en bland-
ning av de tva kan regleras i efterfoljande detaljplaner.

Upplatelseformen maste daremot regleras pa annat satt, till exempel i markanvisningsavtal. Mojlig-
heten att reglera upplatelseformen i ett exploateringsavtal anses vara begréansat, darfor ar det viktigt
att kommunen kan tillgodose behovet av hyresratter genom allmannyttan alternativt genom mar-
kanvisningsavtal med privat aktor. Givet fastighetens lage kan det vara lampligt att en utveckling av
lagenhetsbestandet pa Falken 16 riktar sig mot de malgrupper som omnamnts ovan vilket redovisat
forslag gor det.

e  Gronstruktur

Oversiktsplanen anger en mélsittning om att alla i Vetlanda ska nara till gréna miljéer med goda moj-
ligheter till rekreation. Detta mal ska nas genom att viktiga gronomraden skyddas, att nya utvecklas i
takt med att tatorten vaxer, att behovet av bostadsnéara natur for bade nya och befintliga hushall till-
godoses vid fortatning och expansion och att kommunen verkar for att utveckla ett val utbyggt och
sammanhangande nat av grona strak som ocksa leder ut i omlandet. En 6vergripande strukturbild
redovisas i planen for hur detta kan uppnas.

| det underlag som ar framtaget gallande gronstrukturen i centralorten och som ocksa ligger till grund
for oversiktsplanens mal och strategier, redovisas inga sarskilda stallningstagande kring planomradet
i stort eller for de aktuella fastigheterna mer specifikt.

Betraffande kvarterets tillgang till gronytor och omraden kan foljande ségas: fastigheternas egna
gronytor ar begransade men viktiga for befintliga och framtida hyresgaster och bor darfér bevaras
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och eventuellt utvecklas. Fastigheterna ligger inom acceptabla avstand till grénomraden av olika dig-
nitet och narmaste lekpark finns cirka 400 meter bort, i linje med de riktlinjer som finns i dversikts-
plan samt nyligen framtagna riktlinjer f6r barn och ungas utemiljé. Redan idag finns lekutrustning
inom Falken 16 och mdjligheten att forbattra utemiljon utifran barnperspektivet finns med.

Gallande forslagets paverkan pa befintlig gronstruktur kan foljande sagas: Vetlanda tatort praglas av
en hog andel gronska i form av gronomraden, parker och tradalléer som bidrar till titortens identitet,
attraktivitet och framjar den biologiska mangfalden. Tatorten domineras av en gles bebyggelse med
50 - 80% kvartersgronska medan den centrala staden, inom vilken aktuell fastighet ligger, har en be-
tydligt lagre andel grénska pa kvartersniva (0 - 30%). Redan i de tidiga stadsplanerna finns en tydligt
inritad gronstruktur med tradplantering langs flertalet av de storre gatorna, varav tradalléerna langs
del av Norra Bollgatan och Kyrkogatan ar tva. Dessa ar skyddade enligt biotopskyddsbestammelser
och inte paverkas negativt av foreslagen atgard.

Gallande utveckling av gronstrukturen: Maojligheten till att utveckla grénstrukturen bedéms finnas
med i foreslagen atgard i form av “grona inslag” som okar kvartersgronskan samt aterstallning av
tradallé i sitt ursprungliga skick langs Norra Bollgatan. | 6vrigt bedéms detaljplanens paverkan pa
den befintliga gronstrukturen som positivt.

e Trafikstrategi:

Foreslagen atgard gar i linje med kommunens Trafikstrategi. Fortatning av staden ger ett 6kat un-
derlag for kollektivtrafik och minskar behovet av egen bil. Idag saknas en cykelvdag utmed Norra Boll-
gatan vilket projekteringsavdelningen ser ett behov av och planerar att pa sikt anldgga en kombine-
rad gang- och cykelvag pa ena sidan av Norra Bollgatan.

e Parkeringsnorm:

Kommunen har upprattat en parkeringsnorm beslutad av Kommunfullméaktige (2018-05-16 §55), i
vilken det finns stod for denna detaljplan.

Riksintressen

3 kap. 5 -9 §§ och 4 kap. miljobalken innehaller bestdmmelser for hushallning med mark och vatten
for sarskilt utpekade omraden i landet (riksintressen). Planomradet ligger inte inom omrade for
riksintresse.

Trafik

Biltrafik

Planomradet gransar mot norr till Nygatan, mot 6ster till Norra Bollgatan och mot soder till Kyr-
kogatan. Hastigheten pa samtliga vagar ar 40 km/h.

| sydvastra kanten av planomradet I6per Falkgatan som &r en lokal infartsgata. Trafikméatningen visar
pa att gatan trafikeras av 85 fordon /dygn av dessa 3 % tung trafik. Via Falkgatan angors idag fyra av
kvarterets fastigheter: Falken 11, 12, 14 och 15 medan fastigheterna Falken 10 och 16 angérs idag
fran Norra Bollgatan genom gemensamt in-och utfart. Norra Bollgatan ar en uppsamlingsgata som
trafikeras enligt matning genomférd 2022 av ca 1942 fordon/dygn av dessa 5% tung trafik.

Nygatan dr omradets huvudgata och den storsta av de fyra angransande gator med en bredd pa ca
10 meter. Tekniska serviceforvaltningen uppskattar trafikmangden till ca 6000 fordon/dygn, av dessa
2% tung trafik (mattning utfort 2022).

Utmed gatan finns hastighetsddampande atgarder vid alla 6vergangsstallen for att uppna en lugnare
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och sakrare trafik och for att bryta det langa perspektivet. Trottoar |6per ldngs hela gatan pa bada
sidor.

Kyrkogatan trafikeras av ca 600 fordon/dygn veckodagar och ca 280 fordon /dygnlordag-s6ndag,
enligt méatning utfért 2023 mellan 1 - 7 september 2023.

Kollektivtrafik

Cirka 320 meter soder om planomradet ligger narmaste busshallplats, utmed Storgatan. Region-
albusslinjerna 322 (Vetlanda-Eksj6), 341 (Vetlanda-Savsjo), 242, 343 och 350 (Vetlanda- Ram-
kvilla) trafikerar idag Storgatan séder om planomradet, Norra Bollgatan samt Nygatan.

Det ar ca 650 meter till Vetlanda resecentrum med anslutningar till bland annat Néassjo, Jonkoping
med tag och Vaxjo med buss.

Gang och cykel

Gang- och cykelbanor ar utmarkta komplement till kollektivtrafik, da de utvidgar hallplatsernas rack-
vidd och saledes dess tillganglighet. Den utbyggda infrastrukturen for gang- och cykel ar relativt vale-
tablerad i omradet.

Langs med Storgatan, ett kvarter bort fran planomradet soderut, finns gang- och cykelvag separerat
fran gatan med smala gronremsor. Norr om detaljplanen och langs med Vetlandabacken finns en
gang- och cykelvag som erbjuder allmdnheten mojligheten att ga och cykla i park. Idag saknas en
koppling mellan dessa tva cykelstrak. Darfér planerar kommunen att anldgga en kombinerad gang-
och cykelvag pa vastra sidan Norra Bollgatan (mot kvarteret Falken) for att koppla samman straket.
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Figur 15: Illustration av gatusektion fér Norra Bollgatan med framtida gdng-och cykelvig

Parkering

Inom fastigheten Falken 16 finns idag 18 parkeringsplatser, hilften av dessa under carport. Inom fas-
tigheten Falken 10 finns ytterligare 9 parkeringsplatser samt 2 parkeringsplatser for rérelsehindrade.
Platserna samnyttjas mellan dem tva fastigheterna. Gemensam in- och utfart sker mot Norra Bollga-
tan for bada fastigheter. Beldggningen pa bada fastigheterna varierar mellan 60 - 80%. Max belédgg-
ning intraffar under vardag, dagtid.

Allman parkering finns langs Kyrkogatan vilken i hog grad nyttjas som boendeparkering. Parkeringen
fungerar dven som besoksparkering till verksamheter i omradet. Maxbeldggning ar ca 80% och infall-
ler under vardag, dagtid. Kvallar och helger sjunker beldggningsgraden och ar under 50%. (En belagg-
ningsgrad dver 90% beddms vara for mycket och en beldggningsgrad under 70% bedéms vara for
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lite.)

Beldggningsgraden pa den allménna parkeringen beddéms idag vara bra. | omradet finns viss kapacitet
for okad belaggning.

Figur 16: Utdrag ur CSM karta med olika typer av parkeringsytor inom och i anslutning av planomrddet: fastighetsparkering med gult,
gatuparkering med blatt och beséksparkering med lilla férg

Antalet parkeringsplatser for cyklar och bilar ska 6verensstamma med kommunens parkeringsnorm.
Krav pa antal stélls utifran bruttoarean for bebyggelsen inom omradet. Om exploatéren atar sig att

genomfora atgarder som stimulerar ett mer hallbart resande och darmed bidrar till ett minskat bil-

parkeringsbehov, kan farre bilplatser dn vad parkeringstalen anger anlaggas.

Planomradets gynnsamma nérhet till kollektivtrafik och kommunal service bor innebara att boende i
omrade inte har lika omfattande parkeringsbehov.

Flexibla parkeringstal vilket i praktiken innebar en reducerad mangd parkeringar kan vara aktuella om
fastighetsdgaren infor mobilitetsatgarder. Bland majliga fysiska atgarder kan ytor for bil-och cykel-
pool sdkerstallas pa fastigheten eller sarskilt attraktiva cykelparkeringar kan byggas. Exempel pa icke-
fysiska atgarder ar rabatterade kollektivtrafikkort och informationsskyltar om kollektivtrafik av-
gangar/tidtabell i byggnadens entréer.

Det ar viktigt att man sdkerstaller att parkering enligt parkeringsnorm kan l6sas pa fastigheten eller
pa annan ndrliggande fastighet. (Avstand, 400 meter boendeparkering, 200 meter besdksparkering).

Detaljplanen moijliggor for fler bostader vilket kommer 6ka belaggningsgraden genom fler boende
samt fler bestkare. Parkeringsbehovet for boende och bestkare ska tillgodoses inom den egna fastig-
heten. Aven cykelparkering ska ombesérjas inom kvartersmark. Enligt kommunens parkeringsnorm &r
malsattningen att alla boende ska kunna parkera sin cykel vaderskyddad och faststallt vid hemmet (1
cykelplats per rum i lagenhet).

Dokumentet “Parkeringsnorm och planeringsstrategier for parkering i Vetlanda tatort” antagen i
Kommunfullméaktige 2018 anger riktlinjer for berdkning av parkeringsbehov for cykel och personbil.
Enligt denna norm bor kommunen efterstrava 7 parkeringsplatser per 1000 kvm bruttoarea (BTA) i
centrala Vetlanda. Planomradet ligger inom centrala Vetlanda dar parkeringstal for bilparkering inom
respektive zon berdknas enligt tabellen nedan:
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(bilplatser per 1 000 m*® BTA) Centrala Vetlanda Ovriga titorten

Bostader, flerbostadshus, boende * 7 8
Bostader, enbostadshus, boende 2 per hushall 2 per hushall
Bostader, besakare 1 1
Kontor, verksamma och besdkare 18 20
Handel och service **, verksamma och besdkare 25 25
Restaurang, verksamma och besdkare 45 45

* 7 respektive 8 platser per 1 000 m Y BTA men alitid minst 0,6 platser/lagenhet inkfusive besdk
** Med handel och service menas verksamheter sam typiskt finns | bottenvdningarna pd kvarteren i centralo tatorten.

Definition enligt handelsutredningen (Tyrens, 2016) =

Figur 17: Tabell frén Parkeringsnorm och planeringsstrategier fér parkering i Vetlanda tétort

En preliminar behovsbedémning av antalet parkeringar (inklusive besdksparkering) inom kvarters-
mark har gjorts. Berdakningen tar dven steg till att befintliga byggnaden inom Falken 10 (SOL) skulle
kunna omvandlas till vanliga bostader med hogre parkeringsbehov an idag. Planforslaget innefattar
befintliga byggnader med en bruttoarea (BTA) pa cirka 1305 m? inom Falken 10 samt cirka 1550 m?
BTA inom Falken 16 vilket innebar ett behov av minst 11 parkeringsplatser respektive 14 parkerings-
platser inom Falken 10 och Falken 16 for att uppfylla kravet enligt gallande parkeringsnorm.

| nuldge finns det inom bada fastigheter sammanlagt 29 parkeringsplatser (18 platser inom Falken 16
och 11 platser inom Falken 10) som samnyttjas. Utéver det finns idag pa den yta inom del av Falken
15 som tas med i detaljplanen ytterligare 6 platser som anvands av besokare bl.a. av Njudung Energi
(vid underhall av befintlig teknisk anlaggning). Dessa platser bor sdkerstallas for framtiden. Det inne-
bar att inom detaljplanens kvartersmark finns idag sammanlagt 35 parkeringsplatser (29 + 6).

Da detaljplanen moijliggor for en utdkad byggratt enbart inom Falken 16 (dar max. tva vaningar kan
byggas ovanpa befintliga tvavaningshus), innebér det att den totala bruttoarean inom bada fastighet-
erna 6kar sammanlagt till 4405 m? (1505 i m? inom Falken 10, dar byggratten forblir oférandrad samt
cirka 3100 m? inom Falken 16 som tillkommer med detaljplanens genomférande). Detta ger ett
uppskattat behov enligt parkeringsnormen av cirka 45 - 47 parkeringsplatser (inklusive besoksparke-
ring samt 6 extra platser som idag ligger inom del av Falken 15). Det innebar att planen ska maijlig-
gora/ sdkerstilla en yta for ytterligare 10 - 12 platser utover antal parkeringar som finns idag inom
kvartersmark. Detta motsvarar en yta om 125 - 150 m2. Férutsattningar fér att anordna dessa 10 - 12
extraplatser som tillkommer med en 6kad byggratt inom Falken 16 beddms finnas da planens ge-
nomférande innebdr att cirka 387 m? mark fran del av Falken 15 dverfors till Falken 16 (se kapitlen
fastigheter och rattigheter) och planldaggs som prickmark for att sakerstalla behévliga parkeringsytor.

Den exakta och slutliga utformningen av utomhusmiljéer med disponering av antal parkeringsplatser
och cykelparkeringar med mera redovisas och utvarderas av kommunens Miljé-och bygg férvaltning
innan bygglov beviljas.

Miljo
Naturmiljo
Fastigheten samt narliggande kvarter har 1ag andel gronska och det &r viktigt att behalla och utveckla

de groéna ytorna/friytorna pa fastigheten. Detta kan komma i konflikt med behovet av mer parkering,
dock ska méjligheten till utevistelse/innegard prioriteras.

Vegetationen bestar mest av grasklippta ytor. Det forekommer inga séllsynta eller hotade véxtarter
inom planomradet. Nagra enstaka sma lovtrad och buskar finns pa innegarden inom fastigheten
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Falken 16.

| 6vrigt forekommer en del I6vtrad, bland annat en trad rad (enkelsidig allé av halmade skogslindar)
utmed Norra Bollgatan i 6stra delen av planomradet. For nagra ar sedan tog kommunen bort en del
av dessa trad for att skapa en busshallplats.

Figur 18: Bilderna visar flerbostadshuset inom Falken 16 sett fran Norra Bollgatan samt trédallén. Pa bilder syns dven bussfickan ddr trad
har tagits bort pa cirka 55 meters Idng strecka

Vetlanda stad har en lang kontinuitet med sina alléer da de foérsta anlades vid borjan pa 1900. Stads-
planen fran 1937 visar ett stort antal alléer och manga av dessa finns kvar, bland annat pa Norra Boll-
gatan och Kyrkogatan. | nuldget saknas nagra trad langs Norra Bollgatan, pa ostrasidan mot kv.
Falken.

En analys av stadens gatutrad gjord av landskapsarkitekt Sara Andersson ”Vetlanda gatutrad” (2007,
examensarbete) foresprakar aterplantering langs vissa strackor som férsvunnit i forhallande till
stadsplankartan fran 1934.

Detaljplanen sidkerstaller omplantering av dessa trad.

Kulturmiljo och landskapsbild

Kvarteret Falken

| den kulturhistoriska utredningen for Vetlanda stad och ndra omland gjord av Jonk&pings Lans Mu-
seum (Byggnadsvardsrapport 2014:54) finns en beskrivning av kvarteret Falken och Arlan som “tva
till karaktar mycket blandade kvarter bade i innehall och gestaltning. Kvarteret Falken som i sin
norra del upptas av skolbyggnader med fasader i rott tegel och i byggnaderna mot Nygatan, den
tidigare yrkesskolan, med klassiskt pulpettak. Langs Falkgatan ligger nagra putsade funkisvillor i tva
vaningar och i soder ett flerbostadshus i trd fran 1980-talet”

Bebyggelsen inom del av kvarteret Falken som utgér planens avgransning ar i sig inte utpekade som
sarskilt vardefulla men tre av byggnaderna som angransar detaljplanen finns upptagna i den invente-
ring och klassificering som ar genomford 2014.
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Figur 19: Utdrag ur CSM karta som visar vdrdefulla byggnader inom och i anslutning till kvarteret Falken. Bilden at hGéger visar funkisstil
villan som finns inom fastigheten Falken 11

Inom Falken 11 finns ett bostadshus i funktionalistisk stil i tva vaningar med valmat tak, vitputsad
fasad, grabla fonster med fonsterluckor. Byggnaden éar ritad av Kurt Hjelm, 1936, ursprungligen in-
redd med tva lagenheter. | Vetlandas kulturhistoriska byggnadsklassificering ar huset klassat till
niva 3 "byggnaden har ett visst kulturhistoriskt véirde som grundas i byggnadens utformning, dlder
eller berdttarinnehall.”

Ocksé klassat som niva 3, pd andra sidan Kyrkogatan inom fastigheten Ornen 16 (vid korsningen Kyr-
kogatan/Norra Bollgatan) ligger en kyrklig byggnad. Emanuels kapellet, som sedermera benamndes
Metodistkyrkan och nu sedan nagra ar Korskyrkan. Byggnaden &r utvandigt praglad av en ombyggnat-
ion fran 1980-talet.

Figur 20: Bilderna visar Metodistkyrkan och 40-tals villan inom fastigheten Ornen 15

Lite langre norrut pé fastigheten Ornen 15 (Kyrkogatan 53) ligger en representativ valbevarad villa
fran 1940-talet i 1 %4-plan med vit putsad fasad ritad 1946 av ing. F. Strumpel. Byggnaden har niva 4 i
kulturhistoriska byggnadsklassificeringen ”

Vetlanda kyrka ligger cirka 225 meter vaster om kvarteret Falken, inbdddad i gronskan fran bade
Kyrkparken och Ybelska parken. Parkerna runtom kyrkan pekas ut som kulturkdarnor i kommunens
Gronstrukturplan och forsakrar en fri sikt upp mot kyrkan samtidigt som de utgér en fin inramning.
Kyrkan ar den mest dominanta byggnad i stadens lokalsiluett och utgor ett identitetsbarande land-
marke.

Fornlamningar
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Inga kdnda fornlamningar finns inom detaljplanens avgransning.

Dock paminner Lansstyrelsen generellt om fastighetsagarens skyldighet enligt 2 kap 10 § i Kulturmil-
jolagen att omedelbart avbryta arbetet och anmala till Lansstyrelsen om fornlamning dnda skulle pa-
traffas under arbetets gang.

Landskapsbild och helhetsverkan

Betraffande estetiskt tilltalande utformning &r omradet del av 6vergangen mellan den tatare centrala
staden och den centrala villabebyggelsen som omger den. Detaljplanens genomférande innebér en
tydlig forandring langs med Norra Bollgatan och Kyrkogatan dar pabyggnaden inom den aktuella fas-
tigheten Falken 16 kommer att utgdra en naturlig avgransning och knyta ihop bebyggelsestrukturen i
centrala Vetlanda.

Planforslaget innebar en forandring av stadsbilden med en mer stadsmassig kvarterstruktur. Detta
beddms bidra till positiva effekter for stadsbilden och stadslivet langs gatustrak.
FORKLARINGAR

Terrdngen och byggnads-
volymema runt omkring kvartere
Falken 16 &r férenklat framstalldz
héjder &r uppskattade efter foton
Trad saknas pd bilden av ritnings-
tekniska skal (fllerna blir fér
tunga).

Figur 21: Illustration framtagen av Ateliedrkitekten som visar hur framtida volym/pdabyggnaden samspelar med omgiv-
ningen. Vy fran séder

Exploateringen bedoms dock inte fa en dominerande effekt genom att stélla krav pa utformning med
14 meters nockhojd (max fyra vaningar). Den foreslagna hoéjden ar vald med hénsyn till omgivning. Pa
sa satt anpassas kommande bebyggelse till omradets karaktar, samtidigt som den ger kvarteret ett
mer stadsmassigt utseende samt knyter an med bebyggelsen séder och 6ster om korsningen Norra
Bollgatan/ Kyrkogatan som har en mer central karaktar. Ett fyravaningshus motsvarande 12,5 meter
byggnadshéjd ligger inom grannkvarteret Arlan cirka 95 meters dsterut.
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Figur 22: Bilden visar fyra véningshuset inom kv. Arlan éster om kv. Falken motsvarande 12,5 m byggnadshéjd, sett frén
Kyrkogatan och i riktning mot planomrddet.

Angransande byggnader (flerbostadshusen inom fastigheten Falken 10 och trevaningshuset i vastra
delen av kvarteret Arlan, ster om Norra Bollgatan) har b&da en nockhéjd p& 11 m (+ 195,40 m éver

havet) respektive 11,5 meter (+ 195,60 m Over havet).
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Figur 23: Gatusektioner genom Kyrkogatan som visar férhdllanden mellan befintlig byggnad inom Falken 16 och an-

grdnsande byggnader i dagsldget samt efter framtida byggnationen
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Figur 24: Gatusektion genom Norra Bollgatan som visar framtida byggnad inom Falken 16 i férhdllande till angrdnsande

byggnader
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Beddmningen gors att framtida byggratt overstiger men inte med mycket, dessa byggnader och kan
samspela med omgivningen.

Byggnaden &ar placerad i anslutning till gatan och skapar ett valdefinierat stadsrum och en tydlig di-
stinktion mellan (den mer representativa) framsidan och den mer privata baksidan/innergarden.

| o O o OO ity s

Figur 25: Illustrationen visar framtida flerbostadshus inom Falken 16 sett fran vdster och innegdrden

Den tillkommande exploateringen/pabyggnad bedoms kunna samspela med omkringliggande
bebyggelse och kulturmiljo sa att dess varde inte forminskas (se kapitel Gestaltningsidé och re-
kommendationer till gestaltning)

Vetlanda kyrka, vaster om kvarteret forblir i fortsattningen den mest dominanta byggnaden i omra-
dets landskap med sin spira med en hojd pa ca 44,5 m 6ver marken (230 m Over havet). Detaljpla-
nens genomforande mojliggdr en pabyggnad som hamnar pa ca +197 m éver havsniva med sin max
14 m nockhdjd som detaljplanen reglerar.

Geotekniska forhallanden

Nagon risk for att omradet inte kan bebyggas beddms inte finnas med anledning av att platsen har
tidigare varit bebyggd och att dven angransande omraden med samma markering ar bebyggda.
Enligt den SGU:s oversiktliga jordartskarta bestar det ytliga jordlagret huvudsakligen av sandig moran
och isdlvsediment mot norra delen av planomradet.

Hosten 2013 gjordes en geoteknisk undersokning av markforhallanden inom fastigheten Falken 10 i
samband med en paborjad detaljplanandring for respektive fastighet. Undersdkningen visade att
marken inom omradet lampas for byggnation och att grundvattnet, aret 2013 lag pa nivan +181,63.
Utredningen finns som bilaga till planhandlingarna. Byggnaden inom Falken 10 utférdes 2017.
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Figur 26: Utdrag ur jordartskarta. Bld férg indikerar sandigmordn och grénférgen indikerar isélvsedimentet. Kélla: Sgu.se

| syftet att ndrmare undersoka jordens geotekniska egenskaper inom Falken 16 for pabyggnad av be-
fintliga flerbostadshus samt ta reda pa om eventuella rivningsrester fran tidigare bebyggelser finns i
marken har en lokalt geoteknisk undersékning utforts den 2023-06-19 av BGK AB pa bestéllning av
Witalabostader AB. Rapporten i sin helhet finns som bilaga till planbeskrivningen. Pejling av grund-
vattennivan utférdes i ett 6ppet skruvborrhal i samband med undersékningen och vattenytan konsta-
terades 3 m under markytan, motsvarande nivan +181,70.

Bilden nedan visar placering av sonderingspunkterna, bland annat pa innegarden inom Falken 16 dar
hisschakten ar tankt att anlaggas.

3

Figur 27: Sonderingspunkterna inom Falken 16 Gt véinster. PG bilden Gt héger syns punkterna frdn den geoteknisk undersékning som gjor-
des 2013 inom fastigheten Falken 10

Fran markytan ner till grundlaggningsnivan vid kallaren bestar jorden av fyllning med sand, grus, mull,
silt och i en provtaggningspunkt dven torv. Fyllningens djup ar 2,7 till 3 m i provtaggningspunkterna
och jordens relativa fasthet i fyllningen ar huvudsakligen lag. Narmast under grundlaggningsnivan
finns ett skikt upp till 1,5 meter djupt som kan ocksa vara en packad fyllning men jordens relativa fast-
het i detta skikt ar medelhog till hog. Den naturligt lagrade jorden bestar av grusig siltig grovsand.
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Under detta skikt varierar jordens relativa fasthet fran 1ag till hog. Bergnivan ligger troligen strax under

9,2 till 10,2 meter djup.

For att veta grundlaggningsnivan rekommenderar markutredningen att en avvagning av kéllargolvet

utfors i nuvarande hojdsystem RH2000.

De radande forhallandena innebar att vidare utredningar ar nédvandiga for att faststalla hur marken bor bere-
das och hur bebyggelsen kan anldggas pa ett lampligt satt. Utgdende fran konstruktérens beraknade laster fran
byggnaden och tabeller i markundersdkningen kan sattningsberdkningar goras for att berakna lastspridningen i
marken, senast infor bygglov.

Storningar, halsa och sakerhet

Klimatforandringar

Vetlanda kommuns framtida klimat forutspas bli varmare, torrare och blétare. Med detta 6kar ris-
kerna for

Oversvamning, ras, skred och erosion vilket darfor ar viktigt att beakta vid detaljplanering for att sdker-
stalla att foreslagen markanvandning ar lamplig sett till ndmnda risker.

Varmeoar

Varmekarteringen fran MSB och Lansstyrelsens yttemperaturskartering visar pa relativt hoga temperaturer inom
planomradet men klassar det inte som ett riskomrade med temperaturer uppmatta 6ver 35 grader. Ndromradet
till kvarteret Falken innefattar en del grénytor med en hel del storre trad vilket bedéms som positivt sett till risken
for lokala varmeoar. Att efterstrava nyplantering av trad inom kvartersmark medfor avkylande effekter och bidrar
till en lagre lokal temperatur. Tradallén langs med Norra Bollgatan ar tankt att aterskapas vilket har en positiv ef-
fekt pa mikroklimatet i omradet. Detaljplanen innehaller bestammelser som sakerstaller LOD (40 % av ytan inom
kvartersmark ska vara genomslapplig). Det medfér att en del asfaltsytor ersatts bland annat med plante-

ringar/grénska som bidrar till ett battre mikroklimat/lagre lokal temperatur.
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Figr 28: Utdrag ur MSB:s virmekartering

Risk for erosion, skred och ras
Planomradet bedoms inte vara i riskzonen betraffande ras, skred eller erosion.

Risk for dversvamning
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Figur 29: Utdrag ur CSM karta frdn skyfallskarteringen som visar detaljplangrénsen vid maximalt djup under simuleringen
fér 100-drs regn samt utdrag ur dagvattenutredningen med bedémd strémningsriktning av dagvatten i dagsldget. R6da
pilar visar icke énskvdrd strémningsriktning och bla cirklar visar pd lokala Iagpunkter

Enligt den klimatanalys som lansstyrelsen tagit fram kommer klimatférandringarna i Vetlanda tatort
under kommande 100 ar bland annat innebéara en hégre medeltemperatur, nagot mer nederbérd och
manga fler kraftiga regn. For den fysiska planeringen innebar det framfor allt en utmaning att planera
for att undvika vattendversvamningar i samband med skyfall.

Planomradet ligger inte i en lagpunkt, ar relativt hogt beldget och har inte varit utsatt for 6versvam-
ning tidigare. WSP Sverige AB gjorde 2022-06-14 p3d uppdrag av Lansstyrelsen i Jonkdpings 1an en Sky-
fallskartering for Aneby, Vetlanda och Forserum. Skyfallskarteringen utgar fran ett 100-arsregn med
varaktighet 6 timmar och en klimatfaktor 1,4. Rapporten visar pa att korsningen Norra Bollgatan/
Kyrkogatan samt nagra av angransande fastigheter ligger inom riskzon for versvamning. Falken 11
och Falken 12 har haft problem med 6versvamningar historiskt. Enligt skyfallskarteringen kommer vat-
ten att samlas pa parkeringsytor inom Falken 10 och pa grasytan inom del av Falken 15. (figur 27). Det &r
dock bara i grasytan pa Falken 15 som vatten blir stdende en langre tid. Risk att innegarden inom Falken 10
blir 6versvammad vid skyfall bedéms inte finnas. | och med planens genomférande ersatts en del av idag
asfalterade ytor med gras. Det innebar att infiltrationen forbattras inom fastighetens kvartersmark.

Att vatten blir stdende i korsningen Kyrkogatan/Norra Bollgatan innebér ingen risk fér huset inom Falken
16. Det forutsatter att takavvattningen ar korrekt kopplad till dagvattenledningen och inte till spillvatten-
ledningen. En felaktig koppling kan vid ett skyfall leda till att fastigheten dversvammar den egna kallaren.
Idag leds en stor del av dagvattnet som tidigare belastade Kyrkogatan/Norra Bollgatan in i dagvattendam-
men som &r lokaliserad mellan Vetlanda Kyrka och kvarteret Falken. Atgirden bedéms minska risken for
oversvamning aven for Falken 11 och Falken 12.

Dagvatten

Den planerade markanvandningen beddms inte utgéra nagon vasentlig skillnad for dagvattenbild-
ningen inom omradet. En dagvattenutredning gjordes 2023-09-28 som omfattar detaljplanomradet
och redovisar dagvattenfléden och strémningsriktningar i dagslaget. Rapporten i sin helhet finns bifo-
gad till planbeskrivningen och upplyser om ett visst fordréjningsbehov inom planomradet. Dagvatten
leds idag till det befintliga dagvattensystemet som slapps orenat i recipienten Vetlanda backen. Vat-
ten fran hardgjorda ytor samlas in via rannstensbrunnar. Takavvattning leds ned under jord och med
storsta sannolikhet ansluter till befintliga dagvattenledningar.

Dagvattens stromningsriktning i dagslaget visas i figur 29 dar blda cirklar symboliserar lokala
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lagpunkter som skulle kunna anvédndas som lokala dagvattenlésningar for fordrdjning och infiltration.
De blaa och réda pilarna visar pa 6nskade respektive oonskade stromriktningar.

Dagvattenldsningen fran Falken 16 ar i dagslaget bristfallig och dagvatten fran tomten gar vid hoga
floden ut i Falken 11 och 12 via trasiga delar i stodmuren som skiljer fastigheterna at. Hojdskillnaden
mellan fastigheterna ar stor och ytan lutar sa det ar naturligt att dagvatten ror sig i den riktningen. Det
finns behov av att avleda dagvatten fran Falken 16 pa ett annorlunda och sékrare satt.

Ledningsnatet ar dimensionerat efter dagens situation och ny exploatering far inte medfora ett 6kat
dagvattenflode. Lokal fordrojning av dagvatten, pa kvartersmark, skulle vara en positiv atgard och
forbattra dagvattensituationen pa platsen.

Kvartersmarken inom Falken 16 och 10 har idag en lag andel genomslapliga ytor (mellan 24%
respektive 32%). lllustrationen nedan visar andelen ofdrseglade ytor i procent inom det aktuella

planomradet.
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Figur 30: Illustration Ateljé Arkitekten som visar andelen oférseglade/genomsléppliga ytor i procent inom det aktuella plan-
omrddet i nuldge.

Dagvattenhanteringen for det aktuella omradet bor utformas sa att dagvatten som bildas inom planomradet i
och med detaljplanens genomférande inte bidrar till Gversvamningsproblematiken foér de intilliggande fastighet-

erna. Ytavrinning ska avledas sa att den ej strommar mot Falken 11 och Falken 12.
Flodesberakningarna i dagvattenutredningen visar pa att dagvattenledningen som avvattnar tak och inne-
gard pa Falken 16 ar underdimensionerad. (se tabellen nedan).

Avrinningsomrade Dimensionerande | Kapacitet ledning [I/s] | Behov av férdrdjning
flode [I/s] [1/s]

Falken 16 (tak + innergard) | 19,7 16 3,7

Falken 10 (tak) 6,8 18 0

Falken 10 + 16 (parkering) | 15,4 16 0
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Det foreligger darmed ett behov av att fordroja dagvattnet inom det omradet. | 6vriga delar av de planlagda
fastigheterna ar dimensioneringen av dagvattenledningar tillracklig forutsatt att planens bestimmelser om
genomsladpplig parkeringsyta uppratthalls.

Plankarta innehaller bestdmmelser om att 40 % av marken inom Falken 10 och 16 ska vara genomslapplig
samt att marken ska utformas och hojd sattas for hantering av éversvamningar vid skyfall inom Falken 16.

lllustrationen nedan framtagen av Ateljé Arkitekten visar pa en majlig utformning av utomhusmiljén utifran
krav som detaljplanen staller pa genomslapplighet.

Minst 40% av marken ska vara
genomslapplig enligt detaljplanen.

Del av Falken 15
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Figur 31: Skissen dr framtagen av Ateljé Arkitekten och visar méjligtutformning av LOD inom kvartersmark. Skissen dr inte bindande.

Fororenad mark

Nagra misstankta féroreningar i mark eller byggnader inom eller i direkt anslutning till kvarteret
Falken foreligger inte.

| omradet utanfor planomradet finns dock ett flertal konstaterade eller misstankt férorenade
objekt/omraden som teoretiskt skulle kunna paverka planomradet da de ligger uppstréms i
grundvattnets bedémda spridningsriktning mot Vetlandabacken. Ingen av dessa bedéms dock
paverka planomradet beroende pa att spridningsférutsattningarna bestams lokalt av drénerande
ledningssystem intill respektive fororenat omrade och féroreningarnas mobilitet. Avstanden till
dessa omraden ar dessutom stora i sammanhanget. Kartan nedan visar de narmast identifierade
fororenade omradena.
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Figur 32: Karta med fértdckning som visar ndrmast identifierade féroreningsomrdade i férhéllande till planomrddet

1 och 2 - Nordvéast om planomradet finns 2 jordhogar (ca 70 respektive 160 m fran plangréans, Lst ob-
jekt 1D 193024) som undersokts och dessa innehaller laga till mattliga halter av icke mobila férore-
ningar. Grundvattenriktningen bedéms vara mot nordost mot Vetlandab&cken. Dessa objekt bedoms
inte paverka planomradet.

3 - Vaster om planomradet (ca 190 m) ligger Vetlanda kyrka med begravningsplats. Detta omrade
beddms inte paverka planomradet. Grundvattenriktningen bedéms vara mot nordost mot Vetlanda-
backen och séder om kyrkogarden finns kommunalt ledningsnat (spill- och dagvattennat) i Kyrkoga-
tan som drénerar omradet.

4 — Vaster om planomradet (ca 340 m) finns en forre detta kemtvatt (Lst obj ID 154008). Forore-

ningsspridningen fran detta objekt har undersokts i samband med framtagandet av ny detaljplan

for Svalan 12 m fl. (avbruten planprocess). Inga fororeningar upptacktes i bedomd spridningsrikt-
ning och utgor saledes inte heller ndgot problem/risk fér detta planomrade.

5 — Sydvast om planomradet (ca 125 m) ligger en bensinstation (Lst obj ID 154009). Bensinstationer
utgdr normalt en risk for spridning av fororening (branslen, oljor metaller m m) till mark, yt- och
grundvatten. P3 fastigheten har det forekommit lackage fran cisterner som har sanerats och dar ar
bedémningen att det inte har skett nagon spridning av férorening mot nordost.
Grundvattenriktningen bedéms vara mot nordost och mot planomradet. Mellan planomradet och
bensinstationen sa finns det dock flera gator med dranerande kommunala ledningar (spill- och dag-
vatten) som lokalt ger en annan strémnings-/spridningsriktning. Sammantaget gor detta att objektet
inte utgor en risk for planomradet.

Kommunen har studerat avsett planomrade, gjort riskbedomningar och ser inga risker for forore-
ningar eller paverkan fran andra férorenade omraden till aktuellt planomradet.
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Radon
Marken inom detaljplangransen bedéms som normalriskomrade. En markradonmétning for den yta
dar hiss anlaggs for byggnaden inom Falken 16 ska uppmatas senast infor bygglovsskedet.

Elektromagnetisk stralning

| 6stra delen av planomradet, inom fastigheten Falken 10 finns hogspadnningsledningar i marken samt
en transformatorstation placerad intill fastighetsgransen mot Norra Bollgatan. Befintligt flerbostads-
hus haller idag som narmast ett avstand pa 12 meter. Inom Falken 15 dger Njudung ocksa en teknisk
anlaggning. Byggnaderna ligger med ett avstand pa 3,9 m till fastighetsgransen mot Falken 12 och
med ca 12 m avstand till bostadshuset inom Falken 11.

Figur 33: Bilderna visar transformatorstationen inom Falken 10 (sett fran Norra Bollgatan) samt tekniskanldggningen inom
del av Falken 15, pa bild Gt héger

Detaljplanens genomférande medfér/mojliggor flytt av befintlig transformatorn som idag ligger
inom Falken 10. Stationen ersatts med en mindre ny station och flyttas fran Falken 10 langs med
Falkgatan, i ndrheten till korsningen Falkgatan/Kyrkogatan. Detta kraver att erforderligt brandsa-
kerhetsavstand mot narmaste brannbara byggnadsdelar eller upplag beaktas. Generellt giller ett
avstand pa minst 5 meter fran stationen till brannbar byggnadsdel eller brannbart upplag uppratthal-
las. Bygglov for ny placering av transformatorstation har redan beviljats.

Brandskydd

Raddningstjanstens tillganglighet och brandvattenforsorjning

Detaljplanen mojliggor god framkomlighet for raddningstjanstens/blaljuspersonalens fordon.
Raddningstjanstens insatstid till omradet ar under fem minuter.

Idag finns en in-och utfart fér utryckningsfordon fran Kyrkogatan for fastigheten Falken 16 som detalj-
planen inte paverkar. Falken 10 angors fran Norra Bollgatan och in-och utfarten kan anvandas av bla-
ljuspersonalen for att ta sig in pa fastigheten och i nérheten till byggnaderna. Majlighet att ingripa
finns till och med fran Nygatan. Befintliga flerbostadshus har utéver huvudentrén fran innegarden
ytterligare en ingang i 6stra hornet till fastigheten, mot Nygatan.

Raddningstjanstens tillganglighet ska beaktas inne pa kvartersmark. Byggnaderna ska vara latt
tillgangliga for utryckningsfordon och utformas enligt BBR 5:72. Fordonet ska kunna framféras
atminstone 50 meters fran byggnadernas entréer. Raddningstjanstens krav pa sdkerhet, utrym-
ning med mera behandlas vidare i samband med bygglovet.
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Brand vatten ska anordnas enligt gdllande norm. Avstandet mellan brandpost och angreppspunkt bor
understiga 100 meter. Enligt CSM kartan finns idag en brandpost vid korsningen Norra Bollgatan/ Kyr-
kogatan.

Omgivningsbuller

Da planférslaget angransar av tva trafikerade vagar, har en bullermatning genomforts for att sa-
kerstalla att aktuella riktvarden for buller uppfylls. Bullerberakningarna utfordes enligt natur-
vardverkets modell, rev 1996, Buller VAG Il ver. 1.3.1 Trivector AB.

En trafikmatning som kommunen har utfort ligger till grund for bullerutredningen som ocksa beaktar
den trafikdkningen som tillkommande bebyggelse kan fa.

Utgangspunkten for berdkningarna var forordningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader. For-
ordningen (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader innehaller bestimmelser om riktvar-
den for buller utomhus, fran spartrafik och vagar vid bostadsbyggande.

Enligt forordningen bor buller inte 6verskrida 60 dBA ekvivalent ljudnivé vid en bostadsbyggnads fasad,
och 50 dBA ekvivalent ljudniva upp till 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en sddan ska anordnas i

anslutning till byggnaden. Om 60 dBA dnda éverskrids bér minst hélften av bostadsrummen i en bostad vara

vdnda mot en sida dér 55 dBA ekvivalent ljudniva inte éverskrids vid fasaden, och minst hdlften av bostadsrum-
men vara vinda mot en sida ddr 70 dBA maximal ljudniva inte 6verskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasa-

den. Om den maximala ljudnivdn 70 dBA dnda éverskrids, bér nivan dock inte 6verskridas med mer én 10 dBA

maximal ljudniva fem ganger per timme mellan kl. 06.00 och 22.00.

Kommunen har gjort en bullermatning for trafikokning langs med samtliga vdagar som avgransar de-

taljplaneomradet. Den 6versiktliga bullerbedéomningen som gjordes tar hojd dven for en framtida
trafikokning med ca 2% per ar. Med en 6kning av dagens trafik med 30 % inom de kommande 15 aren
skulle trafikering om ca. 2547 fordon per dygn for Norra Bollgatan samt 6990 fordon per dygn for

Nygatan som ar den mest trafikerade gatorna. Kommunens bullerberdkning kan ses i sin helhet i ta-

bellen nedan och visar generellt att buller vid husfasad understiger riktvardena.

Bullerberikning samtliga vagar | Nuldge (2024) Framtid 6kning med 2% per ar, 15 &rs framat (2039)
Vag Falkgatan Kyrkogatan Norra Bollgatan | Nygatan Falkgatan Kyrkogatan Norra Bollgatan | Nygatan
Antal fordon/dygn 85 507 1959 5377 111 611 2547 6990
Andel tunga fordon (%) 3 3 5 3 4 4 6,5 4
Medelhastighet (km/h) 40 40 40 40 40 40 40 40
Vidgbredd (m) 6 10 7 7 10
Mottagarens héjd éver reflektions 2 2 2 2 2

plan (m)

Vinkelomrade (grader) 0-180 0-180 0-180 0-180 0-180 0-180 0-180 0-180
Marktyp (vig/skédrm till mottagare) | Hard Hard Hard Hard Hard Hard Hard Hard
Mottagaravstdand (m) 30 13 12 15 30 13 12 15
Andel tunga fordon pa natten (av 0 0 5,2 2 0 0 6,5 3

alla tunga)

Andel ldtta fordon pé natten (av 0 3,4 5,8 5 0 4,4 7,5 6,5
alla létta)

Bullertillskott ekvivalentnivé (dBA) 37,1 48,5 55,2 58,1 38,6 49,6 56,6 59,5
Bullertillskott maxnivd (dBA) 56,5 72,5 73,3 71,4 56,5 72,7 73,4 71.5

Tabell 1: Bullerberékningar av vigtrafikbuller enligt naturvérdsverkets modell, rev 1996, Buller VAG Il ver. 1.3.1. Trivector AB. Nuldige

Kyrkogatan, Norra Bollgatan, Nygatan samt prognos fér Norra Bollgatan med 2% Gkning per Gr. Berdkningen visar pa att védrdena for
ekvivalentljudniva vid fasader éverstiger inte riktvdrdena inte ens med en trafikékning med 2% per ér pa samtliga vdgar som angrdn-
sar detaljplanen. Tabellen visar trafikfléden runt planomradet under ett Grsmedeldygn (ADT) i nulige och fér prognoséren 2039 med

andel tungtrafik och fér en skyltad hastighet pG 40 km/h pé samtliga végar.
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Uppskattade mangder ger bullernivaer pa som hogst 59,5 dBA ekvivalent niva vid framtida trafikbkning.
Ovanstaende riktvarden gallande ekvivalent ljudniva éverskrids darmed inte.

Trafikforordningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader innehaller dven riktvarden for uteplatser dar
den ekvivalenta ljudnivan ej bor overstiga 50 dBA och den maximala ljudnivan 70 dBA. Berdkningen i
tabellen ovan visar pa att aktuella riktvarden for maxniva langs med Nygatan och Norra Bollgatan
overskrids for dagens trafikmangder. En framtida trafikékning ger dock en marginell 6kning av buller-
niva pa samtliga vagar. Ett framtida skifte till huvudsakligen eldrivna fordon kan minska bullernivaerna
i omradet pa sikt. Detta bland annat da alla angransande vagar har en hastighetsbegransning om 40
km/h vilket innebéar att motorljud &r en faktor.

Befintliga byggnaden inom Falken 10 som ligger cirka 15 meter fran Nygatans vag mitt ar mest utsatt
till trafikbuller fran bade Nygatan och Norra Bollgatan. Byggnaden éar ett flerbostadshus med 22 smala-
genheter pa ca 36 kvm, ”L”-utformad, i tre vaningar och med ett inglasat gangloft mot Nygatan. En del
uteplatser inom Falken 10 ar avskdrmade med plank (i hornet mot korsningen Nora Bollgatan/Nygatan
samt alla uteplatser mot Falken 14, se bilden nedan)

- L T

Figur 34: Flerbostadshuset inom Falken 10 och dess avskdrmade uteplatser sett fran Nygatan och Norra Bollgatan (bild Gt héger)

Medan byggnaden utgér med sin kropp en bullerddmpande effekt inne pa kvarteret fran Nygatans
trafik (den mest trafikerade av alla gator) ar dess innegard mest utsatt till trafikbuller fran Norra Boll-
gatan.

Byggnaden inom Falken 16 dar detaljplanen mojliggor for en utokad byggratt/pabyggnad, ligger cirka
12 meter fran Norra Bollgatans vdg mitt, 13 meters fran Kyrkogatans vag mitt respektive 75 meters
fran Nygatans vag mitt och ar utformad med en innegard som skapar en bulleravskdrmad utemiljé.

En matning av ljudnivaer vid uteplatser gjordes i flera omgangar under varen 2024 (med och utan vin-
terdack och vid tva olika tidpunkter morgon och eftermiddagen dér bussarna kor férbi planomradet pa
vag till och fran gymnasiet. Punkterna dar matinstrumentet placerades syns pa bilden nedanfor.

Figur 35: Karta med punkterna inom kvartersmark dér mdtning av trafikbuller vid uteplatser gjordes

38



Matningarna gjordes med ett Bruel & Kjaer 2250 instrument pa stativ placerad 0,5 m fran byggnadens
fasad som ger en +3 dB i méatning. Ekvivalentniva och maxljudniva fér samtliga mattningspunkter finns
sammanstallda i tabellen nedan:

Matpunkt Ekvivalent ljudniva Maximal ljudniva
Punkt 1 45,1 dBA 68,3 dBA

Punkt 2 53,3 dBA 78,8 dBA

Punkt 3 58,9 dBA 73 dBA

Tabell med ekvivalentniva och maxljudniva vid samtliga mdtpunkter for trafikbuller vid uteplatser

Eftersom vardena for bade ekvivalent- och maxniva éverstiger riktvardena for ljudniva utomhus vid
uteplatser i anslutning till bostad inom Falken 10 har detaljplanen infort en bestammelse om att ute-
platser som anordnas fér bostader ska utformas bullerskyddat ifall sddana anordnas i anslutning till
byggnaden inom Falken 10.

Idag ar 70% av fastighetens yta inom Falken 10 hardgjord med byggnader och asfalt. Planens genom-

forande maijliggor en utékning av icke hardgjorda ytor som bidrar till en férbattring av den subjektiva
upplevelsen av bullersituationen.

Genom att gestalta ytorna pa innegardar och runtomkring byggnaderna och eventuellt dven fasaderna med gro-
ninslag uppnas inte bara en tilltalande utformning men ocksa en dimpande ljudeffekt. Forskningsrapporten
”Novel solutions for quieter and greener cities” visar att en “"grén fasad” kan absorbera ljudvagor av medel- till
hogfrekvens, men dr mindre effektiv mot Iagfrekvensspektrumet. Vegetation som &r 1,5 till 4 meters hog kan ge
en ljudddampning pa 2 till 4 dB(A).

Hoga temperaturer/varmeboljor

Kvarteret Falken ligger centralt och har idag en relativ 1ag andel gronska som ligger mellan 5 - 30 % gronska. Ve-
getationen inom planomradet bestar av grasklippta ytor och ett enda trad pa innegarden till Falken 16. Detalj-
planens ambition ar att verka for en forbattring av gronska inne pa kvartersmark (se rekommendationer till Ge-
staltning av utomhusmiljoer sid. 16 i denna planbeskrivning). Parallellt med en forbattring av dagvattenhante-
ring genom krav pa utdkad genomsldpplighet inne pa kvartersmark (40%) ersatts en del asfaltytor med plante-
ringar och genomslapplig markbeldggning. Att plantera trad pa innegarden kan med férdel uppfylla olika funkt-
ioner som utover det estetiska varden bidrar till forbattrad dagvattenhantering, ljudmiljé samtidigt som den
motverkar varmebdljor.

Barnperspektiv

Enligt FN:s barnkonvention ska barns basta sattas forst. Planomradet har goda forutsattningar for att
bli en bra milj6é for bade barn och vuxna. Detaljplanen sédkerstaller mojligheten att bygga ett tryggt
gang-och cykelvagnat. Hansyn har tagits till barns behov av utemiljo genom att bebyggelsen inom
kvarter for bostadsandamal har begransats sa att bostadsgard sakerstallas pa marken. Har finns moj-
lighet att ordna ytor for utevistelse inom kvarteret.

Planomradet ar idag bebyggt med flerbostadshus och vid genomférande tillkommer flera lagenheter.
Denna férandring kan paverka de barn som idag bor i omradet och utnyttjar innegarden for lek. Inom
kvarteret finns utrymme for lekplats tillsammans med den 6vriga utemiljon pa innegarden.
Detaljplanens reglering ger mojlighet att ordna grona ytor kring bebyggelse. Det beddms ocksa finnas
mojlighet att "aktivera” dessa gronytor som finns idag kring de befintliga bebyggelserna.

| ndrheten av planomradet nas bade skola och idrottsplats. Till dessa malpunkter finns sakra gang-
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och cykelvagar dar de oskyddade trafikanterna behover korsa bilvagar endast pa enstaka stallen.
Detaljplanens lokalisering mojliggor for korta transportstrackor vilket anses positivt ur barnperspek-
tivet. Omradet har bra tillgdnglighet med goda forutsattningar for korta och sékra forbindelser for
barn och unga till och fran skolan och fritidsaktiviteter.

Planforslaget medfor i 6vrigt inga storre férandringar for gaende- och cyklister i och kring omradet
utover den nya gang-och cykelvagen langs Norra Bollgatan. Med anldggning av ny gang- och cykelvag
langs Norra Bollgatan kopplas kvarteret till viktiga platser for barn i staden; det ger férutsattningar for
Okad fysisk aktivitet da barnen kan cykla eller ga i stallet for att bli skjutsade. Att dessa forutsattningar
finns ger en god majlighet for att barnen utvecklar hallbara livsmonster over tid. En forstarkning av
gang- och cykel dkar trafiksdkerheten for barn och ungdomar i omradet.

Kommunens Riktlinjer fér barn och ungas utemiljé anger att man bor ha max 200 meter till en
mindre park och max 800 meter till ett stérre naturomrade vilket planomradet uppfyller.

Sociala forutsattningar
Stadsdelen dar kvarteret Falken ligger bestar av relativt storskaliga flerbostadshus, med stor del
hyresratter blandade med villakvarter.

Stadsdelen har en relativt hog befolkningstathet, befolkningsomsattning samt andel unga och barn. |
SCB:s medborgarundersokning fran 2019 fick boende i Vetlanda svara pa fragan vad som &r viktigast
for en attraktiv boendemiljo. De tre mest valda alternativen var; att bostaden ligger i ett tryggt

omrade (59%); narhet till natur och gronomraden (51%); narhet till affarer (43%). Alternativen som
de boende i Vetlanda svarade ligger i linje med det nationella miljomalet ”god bebyggd miljo”.
Miljdmalet handlar om att var bebyggda miljo ska fylla manniskors och samhallets behov, erbjuda bra
livsmiljéer och bidra till en hallbar utveckling.

En fortatning och utveckling av lagenhetsbestandet pa Falken 16 som riktar sig mot unga vuxna
tillgodoser en efterfraga pa mindre lagenheter med rimliga hyror i centrala lage och bidrar till
kommunens bostadsforsorjningsprogram. Att tillskapa fler hyresratter genom allmannyttan och
genom markanvisningsavtal ar viktigt dd kommunen har begransad mojlighet att pa annat satt
utveckla bostadsbestandet med hénsyn till upplatelseformer.

Tillganglighet

Tillgangligheten omfattas tva olika aspekter. Dels tillgangligheten till service och funktioner som vi
behover i vardagen: komma till och fran skola eller arbete, handla, na lekplatser, fritidsaktiviteter, par-
ker och gronomrade eller kollektivtrafik. Dels framkomligheten, sarskilt for manniskor med begrédnsad
rorlighet. Miljon i staden ska pa olika satt vara tillgénglig och inkluderande fér alla grupper méanniskor.

Planomradet ligger centralt och med god tillgdnglighet till kommersiell och offentligservice. De flesta
funktioner ligger inom 5 till 10 minuters gangavstand fran kvarteret Falken. Service i form av livsme-
delsforséljning av olika sort ligger inom 150 — 200 meter avstand. Vardcentral finns cirka 350 m norr
om planomradet och grundskola, férskola samt gymnasieskola ligger inom 300 - 500 meter avstand.
Inom kvarteret Falken ligger dven Vetlanda Larcentrum (vuxenutbildning). Kulturskola ligger ca 300
meter bort och biblioteket finns inom 800 meter avstand.

Storre parker for spontanidrott och naturomradet anpassad for lek och rekreation finns inom gang-
avstand till planomradet. Fran kvarteret Falken nar man Kyrkparken och Sjukhusparken (cirka 200
meter avstand) samt till Norrgardens rekreationsomrade dar sporthall ligger, cirka 800 meter bort.

Vid all planering och genomférande ar det viktigt att beakta funktionshinderperspektivet.
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Fastighetsdgaren ansvarar for tillgangligheten inom kvartersmark. Den planerade byggnaden om-
fattas bland annat av krav pa hiss. Utomhusmiljoer ska vara tillgangliga.

Forslag pa utformning av utomhusmiljéer, parkering med mera kommer att prévas genom bygglov.

Tillgangligheten tillsammans med andra fragor sa som barighet, energifragor, ventilation m. m.)
hanteras i kommande bygglovsarenden.

Teknik

Teknisk forsorjning
Fastigheterna inom kvarteret Falken ar anslutna till kommunalt vatten och avlopp, fjarrvarme-, el-
och optiska natet samt kommunal sophantering.

Vatten och avlopp

Det kommunala vatten-och avloppssystemet i Vetlanda dgs och underhalls av Njudung energi.

Planomradet omfattas av det kommunala verksamhetsomradet for vatten och avlopp samt

spillvatten. Vatten- och avloppsledningar finns runtomkring kvarteret Falken, varifran férsorjning av planomradet
kan ske.

Njudung Energi anger att befintlig kapacitet ar tillracklig for foreslagen atgard.

Uppvarmning
Fastigheterna inom kvarteret Falken ar anslutna till Njudung energis fjarrvairmenat. Inom Falken 16
finns idag en ledningsratt for fjarrvarme (06-VES-630) som planens genomférande inte paverkar.

Elforsorjning

For elnadt i omradet svarar Njudung energi. Markforlagda kabelanldggningar finns bade inom kvarters-
mark och gatumark inom detaljplanomradet. | samband med byggnationer som beror dessa maste de
flyttas till annat lage inom tomten eller till omgivande gatumark.

Befintlig transformatorstation inom Falken 10 flyttas inom kommunalmark och ersatts med en
mindre ny station. Bygglov ar redan beviljat. Omplaceringen kraver ett erforderligt brandsaker-
hetsavstand mot ndrmaste brannbara byggnadsdelar eller upplag beaktas, vilket bygglovet saker-
staller.

Njudung Energi har inom del av fastigheten Falken 15 en teknisk anlaggning med tillkommande
ledningar som skyddas i plan med egenskapsbestammelser for teknisk anldaggning (E).

Avfall

Vetlanda kommun vill verka for att avfallshantering inom planomradet ska utformas sa det framjar ett
hallbart cirkuldrt samhélle. Det &r det kommunalférbundet Kretslopp Sydost som ansvarar for avfalls-
hanteringen i Vetlanda kommun. Vid fortsatt planering for framtida avfallshantering ska detta ske i
enlighet med gallande renhallningsforordning och inom respektive fastighet. Placering av molok eller
liknande ska ske med utgangspunkt att hamtningsfordonet ska undvika backrérelser.

Enligt Kretslopp sydost racker en Molok pa 5 m3 for cirka 65 lagenheter med veckotémning. Ifall
befintliga moloken har en mindre kapacitet kan detta utdkas sa att i fortsattningen samnyttjas.
Antalet framtida lagenheter inom bada fastigheter blir 22 ldgenheter inom Falken 10 samt 37 (av
dessa 20 befintliga plus cirka 17 tillkommande lagenheter) inom Falken 16.
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Utover den befintliga moloken som idag finns pa plats och samnyttjas av bada fastigheter Falken 16
och 10 kan ytterligare en molok placeras vid den nya infarten for Falken 10 pa den yta som tidigare var
upptagen av transformatorstationen. Inom bada fastigheter finns majlighet for placering av kérl/con-
tainer for avfallssortering med sju fraktioner for bade verksamhet och hushallsavfall.

Med planens genomférande kommer mer hushallsavfall genereras. Utformning och placering av av-
fallsutrymmen bor samradas med Kretslopp Sydost som onskar ta del av ritningar innan bygglov sokes.

Posthantering

Vid bygglovsprovning granskas hantering av post. Vid nybyggnation av villor, radhus och liknande féresprakas
placering av postlador i en ladsamling vid infarten till omradet. | flerbostadshus efterfragas en fastighetsbox pa
entréplan dar boende tar emot sin post. Exploatoren bor kontakta posten i god tid fore byggnationens start.

Miljokonsekvenser och Undersokning av betydande miljopaverkan

Behovsbeddmning

Nar kommunen upprattar eller andrar en detaljplan ska kommunen undersdka om genomfdrandet av
planen kan antas medféra en betydande miljopaverkan (6 kap. 5§ miljobalken). Undersékningen for
den har detaljplanen gjordes 2023-09-08, och finns bifogad till planhandlingarna som bilaga tillsam-
mans med kontrollistan krav- och uteslutningstabeller.

Kommunens sammanvagda beddmning ar att planférslaget inte antas medfora en betydande mil-
jopaverkan. Behovet av att uppratta en miljokonsekvensbeskrivning foreligger darfor inte.

Planforslaget dverensstammer med géllande Fordjupad 6versiktsplan for Vetlanda tatort och bedéms
inte strida mot andra kommunala eller nationella riktlinjer, lagar eller férordningar. Planforslaget beror
inte omrade av nationell, gemenskap- eller internationell skyddsstatus.

Detaljplanen innefattar en fortatning i befintlig bebyggelse pa befintlig ianspraktagen bostadsmark

dar teknikférsorjning finns och infrastrukturen ar utbyggd.

Natur, kulturmiljo och stadsbild

Detaljplanen medfor en hogre byggratt som kommer att paverka stadsbilden nér nya bostadsbebyg-
gelser/pabyggnaden ska utféras. De negativa konsekvenserna bedéms dock inte vara stora da den f6-
reslagna pabyggnaden tar hansyn till den kringliggande bebyggelsemiljon i hdjd och volymskala. Byg-
ganden kommer att skymma visa siktlinjer mot Vetlanda stadskyrka, dock avser den vara inordnad pa
plats och inte ta 6ver Vetlanda kyrkas funktion som landmaérke. Husets hojd begransas for att bibehalla
upplevelsen av bade topografin och omradets karaktar. | narmiljon finns andra moderna tillagg i be-
byggelsen, bland annat flerbostadshuset inom Falken 10 samt fyravaningshuset inom det angransande
kvarteret Arlan. Tillsammans med framtida pabyggnaden utgor de en ny arsring i stadsdelen med am-
bition av att addera ett nytt samtida uttryck med en karaktar och gestaltning som tydligt baseras pa
den sammanhangande befintliga miljon som ger kvarteret ett mer stadsmassigt utseende samt knyter
an med stadskarnan. Flera karaktaristiska drag i den omkringliggande bebyggda miljén aterkommer
som gestaltnings principer i den aktuella detaljplanen.

Tradallén aterskapas i befintligt skick samt mojlighet till forbattring av kvartersgréonskan i form av
"gréna inslag” finns med detaljplanens bestammelser.

Hushallningsbestammelser enligt 3, 4 och 5 kap. miljobalken
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Miljobalkens (MB) tredje kapitel anger att mark- och vattenomraden ska anvandas for det eller de &n-
damal for vilka de ar mest lampade med hansyn till en rad aspekter. Det vill sdga gransvarden for ut-
omhusluft, omgivningsbuller och vattenkvalitet. Detaljplanens genomférande bedéms inte innebara
att nagot gransvarde 6verskrids och planens foreslagna markanvandning bedéms vara férenlig med
syftet i 3 kap. miljobalken.

Miljokvalitetsnormer

5 kap. miljobalken behandlar miljokvalitetsnormer (MKN). MKN &r ett begrepp som séatter en bin-
dande grans for ett miljotillstand som ska foljas vid eller efter en viss tidpunkt. En miljokvalitetsnorm
faststalls utifran kunskap om vad som utgor en fororeningsniva eller stérningsniva som manniskor,
miljo och natur kan utséattas for utan storre paverkan. Malsattningen for MKN ska vara att en god
miljo ska uppréatthallas eller forbattras. Det finns MKN for vattenkvalitet, utomhusluft och omgiv-
ningsbuller.

MKN/luft, vatten och buller

Planens genomférande beddms inte medféra att miljokvalitetsnormerna for luft Gverskrids.
Kommunen ligger pa en 1ag niva avseende luftfororeningar och férslaget innebar inte negativ pa-
verkan pa luftkvaliteten som riskerar att 6éverskrida riktvarden.

Miljokvalitetsnormer for ytvatten beskriver en vattenforekomsts kemiska status (miljogifter och for-
oreningar) samt ekologiska status. Recipienten fér dagvatten inom planomradet dr Vetlandabéacken
vars huvudavrinningsomrade dr Eman. Vetlandabackens nuvarande statusklassning ar mattlig for
ekologisk status samt uppnar ej god for kemisk status. Urban markanvandning genererar utsldpp av
miljogifter genom dagvattnet.

De planerade atgarder som detaljplanen mojliggdr bedéms inte utgéra nagon vasentlig skillnad for
dagvattenbildningen inom omradet. Dock, for att ej riskera att férsamra recipientens majlighet att
uppna kvalitetsnormerna har atgardsnivan for erforderlig rening och utjamning i denna detaljplan
satts till att exploateringen med tillhérande atgarder for dagvatten ska innebéara en forbattring avse-
ende kvalitet och kvantitet jamfort med dagens situation.

For att minska effekten stéller detaljplanen krav pa lokalt omh&dndertagande av dagvatten. Detta gors
genom bestammelser om genomslapplig yta. Det finns manga genomslappliga alternativ som gras,
grus, betonghalsten, rasterplattor eller marksten med breda genomslappliga fogar.

Generellt, staller detaljplanen krav pa att 40% av kvartersmarken ska vara genomslapplig. Detta in-
nebar att en del asfaltytor som finns idag kan ersattas med gras eller armerat gras, till exempel pa
innegarden inom Falken 10 eller pa den yta som idag upptas av carport inom Falken 16. Denna car-
port ar tankt att rivas for att ge plats till flera parkeringsplatser.

Detaljplanen styr genom egenskapsbestaimmelser att marken ska utformas och hojdsattas for hante-
ring av 6versvamningar vid skyfall i linje med framtagenvattenutredning.

Omgivningsbuller

Enligt forordning om omgivningsbuller (2004:675) ska kommuner med mer dn 100 000 invanare

kartldgga omgivningsbullret inom kommunen och ta fram atgardsprogram. Vetlanda kommun har

knappt 27 500 invanare och denna skyldighet galler darmed inte.

Detaljplanens genomférande innebar att trafiken till och fran omradet 6kar, men att 6kningen ar relativt be-
gransad. Inga bullerriktlinjer 6verskrids vid fasaden. Maxvardena for utomhusmiljon d.v.s. maximal ljudniva vid
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en uteplats om en sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden 6verskrids dock. Darfor innehaller planka en
bestammelse om bullerskyddande uteplatser.

Gaende och cyklister prioriteras och gronytor ges storre utrymmen vilket medfor positiva effekter
pa bullernivaerna i omradet.

Varmeoar
Detaljplanens genomférande majliggor en 6kning av gronytor i omradet vilket verkar fér sankta
lokala temperaturer.

Halsa och sdkerhet

Skuggning

Skolstudien upprattad 2023-10-06 som en bilaga till detaljplanhandlingarna visar pa att ljusférhal-
landena ar goda for bostader inom respektive fastigheter inom planomradet. Trots med skuggning
pa intilliggande fastigheter an i dagslaget forsamras inte mojligheten till eftermiddags- och kvallssol
for bostadsfastigheterna som angransar planomradet.

Sociala konsekvenser

Trygghet

Platser, gang-och cykelstrak ska ha 6ppna siktstrak for att skapa 6verblickbarhet och trygghet. Syftet
ar inte att 6vervaka, utan snarare inge kénslan av att se och bli sedd, nagot som kan starka den upp-
levda tryggheten. God grundbelysning ska finnas inom hela omradet. Parkeringar ska vara val upp-
lysta och synliga fran bostdderna. Pabyggnaden inom Falken 16 forvantas ha liknande egenskaper och
en positiv trygghetseffekt. Utifran trygghetsperspektiv finns nagra faktorer som ar viktiga att beaktas
nar man planerar for att bygga om eller planerar for ett nytt omrade. For att na positiva trygghetsef-
fekter och bygga in trygghet ar det viktigt att:

e Skapa 6verblickbarhet i och 6ver omradet som till exempel att kunna se parkering fran
fonster och ha tillracklig belysning

e FoOrbattra orienterbarheten genom att bland annat skapa éverblick mellan olika rum och en
tydlig planstruktur

e Ge forutsattningar for naturlig kontroll genom bland annat 6verskadlighet och skapa
en god socialmiljé med goda mojligheter till méten mellan manniskor.
Sociala forutsattningar
Med planens genomforande beddéms de tillkommande bostaderna och férandringarna leva upp till de
mest efterfragade alternativen i medborgarundersokningen. De blandade funktionerna och boende-
formerna som redan finns i kvarteret motverkar segregerande effekter och skapar en stad dar manni-
skor mots.

Aven de tydliga strakforstarkningarna som planen féreslar, i form av ny GC-vag lings med Norra
Bollgatan, ger ett tryggare omrade.

Tillganglighet

Tillgangen till handel, service, gronomraden och sa vidare ar mycket god.

Barnperspektivet
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Bostadsnara utemiljoer for barn ska finnas och det ska redovisas i bygglovet hur lekplatsen kan utfor-
mas. Det finns separerade gang-och cykelvagar i omradet och detaljplanen medfér en koppling mellan
dessa i form av den nya gang-och cykelbana sa att barn och unga kan ta sig till viktiga malpunkter i
naromradet pa ett trafiksdkert satt.

Trafik

Detaljplanen innebér att kvarteret Falken kommer belastas med 6kade trafikmangder. Okningen
beddms dock vara begransad. Angransande gators kapacitet anses vara tillracklig for den 6kade
mangden trafik. For att skydda gaende och cyklister inférs utfarts forbjud mot Norra Bollgatan
med undantag for infarterna till respektive fastigheter Falken 16 och 10.

Parkering

Parkering ska hanteras inom respektive fastighet med utgangspunkt i angivna parkeringstal i
kommunens parkeringsnorm. Detaljplanen medfor ingen forandring av befintliga parkeringar i
naromradet och gillande parkeringsnorm beddms kunna féljas. Aven cykelparkering ska ombe-
sorjas inom kvartersmark.

Fastigheter och rattigheter

| och med upphavandet av fastighetsindelningsbestammelser inom kvarteret Falken genom and-
ring av detaljplan nummer 12, 115 och 352 laga kraft 2024-04-18 kan ny fastighetsbildning ske
inom detaljplanensgranser.

Nedanstaende kartbild visar vilka fastighetsbildningsatgarder som behovs for att genomféra de-
taljplanen.

Figur 36: Kartan visar vilka fastighetskonsekvenser planférslaget far.

Genomfdérandet innebér att en yta pa cirka 19 kvadratmeter (den rédmarkerad yta i kartbilden ovan),
regleras fran Falken 15 till Falken 14, eftersom befintliga komplementbyggnaden ligger 6ver
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fastighetsgransen.

Med grafargat markeras den ytan som 6verfors fran Falken 15/kvartersmark till gatumark, for att
mojliggdra en vandplan i slutet av Falkgatan samt skapa mojlighet till infart for Falken 14. | dagslaget
sker angoringen till fastigheten Falken 14 via/genom Falken 15. Servitutsavtal som enligt detaljplan
352 skulle funnits pa fastigheten Falken 15 till férman for Falken 14 inte finns att hitta och inte heller
ar registrerad hos Lantmateriet.

Med turkosfarg markeras en yta pa cirka 196 kvm som planléaggs for teknisk anlaggning dar Njudung
Energi har en befintlig anldggning idag.

Resterande yta pa cirka 387 kvm for den del av Falken 15 som ingar i planomradet och kvarstar som
kvartersmark (ytan med nummer 3 som ar gulfargad) avses senare bilda en ny fastighet som ska om-
fatta den planlagda kvartersmarken. Fastigheten ska séljas till Witalabostdder AB.

Ett kopekontrakt ska upprattas mellan Witalabostader AB och kommunen.

Med detaljplanens genomfdrande krédvs en provning enligt Fastighetsbildningslagen (FBL) for att fordndra
fastighetsindelningen inom planomradet.

Eventuella kostnader for fastighetsbildning som inte avser kommunens inlésen av allmanplatsmark
bekostas av fastighetsagarna.

Sokanden bekostar lantmateriforrattningen for reglering mellan Falken 15 och omkringliggande fastig-
heter enligt tabellen nedanfor.

Fastighet Avstar mark Overfors till Markanvandning Nummer
i figur 7

Falken 15 505 kvadratmeter Gatumark (Lokalgata med 1
(Falkgatan) vandplan)

Falken 15 19 kvadratmeter Falken 14 Bostader 2

Falken 15 387 kvadratmeter Falken 16 Bostader, prickmark 3

Falken 15 196 kvadratmeter Kvarstar som del av Teknisk anlaggning 4
Falken 15

Ansokan om forrattning ska lamnas in till Lantmateriet.

Ledningsratt

Vid omlaggning av ledningar till f6ljd av exploateringen ska eventuella ledningsratter omprovas att
gélla ledningens nya lage. De delar av befintliga allmanna ledningsomraden som hamnar pa kvarters-
mark till foljd av detaljplanen sédkerstalls med ledningsratt till férman for respektive ledningsagare.
Idag finns en ledningsratt for fjarrvarme (06-VES-630) inom kvartersmark for fastigheten Falken 16.
Ledningen paverkas inte av planens genomférande.

Genomforandefragor

Genomforandetid

Detaljplanens genomfdérande tid ar fem ar (60 manader), fran den dag detaljplanen vunnit laga kraft.
Under genomforandetiden har fastighetsdagaren en lagstadgad ratt att bygga i enlighet med planen

och detaljplanen far inte dndras, ersattas eller upphévas mot berérda fastighetsadgares vilja utan att
synnerliga skal foreligger. Exempelvis far en detaljplan dndras om det framkommer nya forhallanden
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som ar av stor allman vikt, vilka inte kunnat forutses vid planlaggningen.

Efter genomfoérandetidens slut fortsatter planen att gélla tills kommunen tar fram ny detaljplan eller
andrar gallande detaljplan. Fastighetsagaren ager efter genomférandetidens slut ingen ratt till ersatt-
ning for forlorade rattigheter som fanns i den ursprungliga detaljplanen.

Tekniska atgarder

Det finns ledningar for el, VA, fiber och fjarrvarme vid omkringliggande vagar eller i ndromradet. Det
ar upp till exploatoren att ta kontakt med berdrda ledningsagare och bekosta de anslutningar och/el-
ler nya ledningar som behovs vid genomférandet.

Utbyggnad och drift av allman plats
Kommunen ar ansvarig for utbyggnad och drift av allman plats. Allman plats i detaljplanen bestar av
lokalgata och GC-vag.

Allmanplatsgata avser den ytan som overfoérs fran Falken 15 och omvandlas fran kvartersmark till
gatumark, for att mojliggoéra en vandplan i slutet av Falkgatan samt gang-och cykelbana som an-
laggs pa vastra sidan Norra Bollgatan.

Omplantering/komplettering av tradallén ldngs Norra Bollgatan ansvarar ocksd kommunen for.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk beddémning

Detaljplanens genomfdrande innebéar kostnader for kommunen i form av utbyggnad av GC-vag inom
befintlig trottoar, omplantering av tradallén langs Norra Bollgatan och anpassning av allman plats-
mark (lantmateriférrattning for reglering av cirka 505 kvm kvartersmark fran Falken 15 till gatumark,
som mojliggér vandplan i slutet av Falkgatan). Kostnaderna for reglering av kvartersmark fran del av
Falken 15 till Falken 16 (cirka 389 kvm) kommer att raknas in i kdpeskillingen vid forsaljning av mark
som Witalabostdder AB star for.

Detaljplanen bedéms vara ekonomiskt genomforbar.

Alla atgarder och byggnation inom kvartersmark faller under exploatérens ekonomiska ansvar. Uto-
ver byggandet av hus anlagger Witalabostader AB parkeringar, planteringar, lekplats med mera inom
kvartersmark och star dven for kostnader for ledningsratter, flytt eller ombyggnad av dessa samt
flytt av transformatorstation som behdéver inforas. Till planen har en dagvattenutredning och mar-
kundersdkning tagits fram inom ramen for planarbetet och ligger som bilaga till planbeskrivningen.
Aven dessa bekostas av fastighetsiagaren, Witalabostader AB.

Organisatoriska fragor

Avtal
Ett planavtal finns upprattat mellan kommunen och Witalabostader AB.

Avtalet faststéller vilka atagandet kommunen respektive exploatdren har, vilka kostnader som ingar i kopeskil-
lingen samt vad som bekostas av exploatoren.

Tidsplan
Tidsplanen ar preliminar och kan férédndras beroende pa vad som kommer fram under planarbetets
gang.
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- Samrad: Fjarde kvartalet 2023

- Granskning: Tredje kvartalet 2024
- Antagande: Fjarde kvartalet 2024
- Laga kraft: Fjarde kvartalet 2024

Irina Fridén,
Planarkitekt
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