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Vad ar en detaljplan?

En detaljplan reglerar hur mark och vatten far anvdndas och hur bebyggelsen far se ut
inom ett visst omrdde. Detaljplanen innehdller information om vad man fdr géra fér
byggdtgdrder inom planomradet.

Kommunen tar fram ett planférslag med planhandlingar och utredningar. Efter
godkdnnande av kommunstyrelsens arbetsutskott (KSAU) skickas forslaget ut pé samrdd.
Under samrddstiden far berérda sakdgare, myndigheter och organisationer tillfélle att
ldmna synpunkter pa férslaget. Efter samrddet tar kommunen fram en
samrddsredogérelse som redovisar alla synpunkter som inkommit under samrddstiden
och hur kommunen stdller sig till dessa.

Planférslaget revideras utifrdn de synpunkter som inkommit och efter nytt godkdnnande
fran KSAU stdlls det ut pa granskning innan antagande. Vid granskningen ges ett nytt
tillfélle for berérda att ldmna synpunkter. Den som inte inkommit med ett yttrande innan
granskningstidens slut kan komma att férlora sin rditt att 6verklaga. Efter granskning tar
kommunen fram ett granskningsutldtande som redovisar alla synpunkter som inkommit
under granskningstiden och hur kommunen stdller sig till dessa.

Detaljplanen antas sedan av kommunfullmdktige. De som inte fatt sina synpunkter
tillgodosedda under planprocessen kan 6verklaga beslutet. Beslutet om att andra en
detaljplan far laga kraft, ndr tiden for 6verklagande gdtt ut (tre veckor fran protokoll om
antagande anslagits) och ingen har éverklagat. Mer information om planprocessen finns
pd kommunens hemsida vetlanda.se/detaljplaner.

Vi befinner oss i granskningskedet.

L

. Detaljplanen far rattsverkan

Oversiktsplan och bérjar gilla

3 veckor efter antagande
om den inte 6verklagas

®)

Planarbete Samrad Granskning Antagande Laga kraft

Planuppdrag

el
Planhandlingar och Synpunkter samlas in frén berérda

underlag tas fram sakagare, myndigheter och organisationer .
Genomférande

Figur 1: Bild som visar planprocessens olika steg fran framtagande av planhandlingar till samrad,
granskning, antagande och laga kraft.
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Syfte

Detaljplanens syfte

Planens syfte ar att skapa planmassiga forutsattningar for andrad anvandning fran
nuvarande skolandamal till bostdder och kontor inom fastigheten Mohagen 21.

Detaljplanen ska dven varna platsens kulturhistoriska varden. Viktiga fragor i planarbetet
ar bland annat trafikbuller och parkeringsfragor.

Beskrivning av detaljplanen

Planomradet

Planomradet ar lokaliserat centralt i Vetlanda tatort. Kvarteret Mohagen dar den
aktuella fastigheten ingar, ligger norr om stadskarnan och avgransas av Nygatan,
Stationsgatan, Kyrkogatan och Kanalgatan. Stor del av kvarteret Mohagen ar upptagen
med Mogarde seniorboende som ags av det kommunala bostadsbolaget Witalabostader
AB. | vastra delen av kvarteret finns flera privata bostader/villor. | sédra delen finns
Medborgarskolan och kontorslokaler for en kommunal dagverksamhet.

Figur 2: Kartan visar planomradets ldge i Vetlanda tédtort markerad med réd prick.

Omradesbeskrivning

Omradet ligger i anslutning till stadskdrnan (det som i 6versiktsplanen pekas ut som
”centrala staden” och omfattas av Centrumplan for Vetlanda tatort antagen i KF 2014-
02-19) med stadsmaéssiga bebyggelser och kvartersstruktur. Planomradet har narhet till
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flertal skolor, parker, restauranger och handel. Stortorget ligger cirka 200 meter fran
den aktuella detaljplanen.
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Figur 3: Utdrag ur Centrumplanen fér stadskdrnan som visar funktionerna i ndrheten av det aktuella

planomradet (markerad med grén prick)

Fastigheten Mohagen 21 avgrdnsas av gatumark (Stationsgatan) mot vaster och av
kvartersmark for bostader mot norr, 6ster och sdder och har en yta pa 1019
kvadratmeter. Villan pa fastigheten med en yta pa 302,5 kvadratmeter byggdes
ursprungligen som privatbostadshus och omvandlades till skolverksamhet (Haggska

forskolan) i slutet pa 70-talet.

Markagoforhallanden

Vetlanda kommunen &ger fastigheten Mohagen 21 som kdptes 1974 och har varit i

kommunaldgo sedan dess.
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Figur 4: Kartan visar fastigheten Mohagen 21 som omfattas av den aktuella detaljplanen

Sammanfattning av planforslaget

Bakgrund och huvuddrag

| villan pa fastigheten Mohagen 21 har skolverksamhet (Haggska forskolan) bedrivits
fram till sommaren 2025.

Enligt befolkningsprognosen for Vetlanda kommun under 2025-2028 med utblick mot ar
2034 har kommunen ett minskat antal barn.

Arendet har uppkommit pd kommunens eget initiativ d& tekniska férvaltningen vill
undersoka mojligheten till andrad anvandning for att eventuellt kunna salja fastigheten.

Hela detaljplanen

Detaljplanen mojliggor for en andrad anvandning inom kvartersmark fran nuvarande
skola till en mer flexibel anvdndning sa som bostader (B) och kontor (K).
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Figur 5: Utdrag ur plankarta

Allman plats

Detaljplanen innehaller ingen allman plats.

Kvartersmark

Detaljplanen reglerar kvartersmarken med anvandningen bostader (B) och kontor (K).

Kvartersmarken regleras med bestammelser om hojd pa byggnadsverk,
utformningsbestammelser, skydd av kulturvarde, rivningsforbud, bestammelser som
begransar markens utnyttjande samt bestammelser som majliggdr byggnation av
komplementbyggnad.

Detaljplanen ligger i ett omrade med kulturhistoriskt varde som enligt kommunens ar
2024 reviderade kulturhistoriska karaktarisering (Byggnadsvardsrapport 2023:14) klassas
som ett "uppmarksamhetsomrade” dar de utpekade miljéerna bor betraktas som
sarskilt vardefulla bebyggelseomraden enligt plan- och bygglagen. Ny detaljplanering ska
foregas av en fordjupad kulturhistorisk utredning. | december 2025 gjorde J6nk6pings
lansmuseum en kulturhistorisk fordjupad bedomning (JLM dnr: 2025-356) som ligger
som bilaga till planhandlingarna.

Detaljplanen sakerstaller darfor byggnadens kulturhistoriska varden och samspel med
omgivningen bevaras genom egenskapsbestammelser som sakerstéller att byggnaden
inte férvanskas () eller rivs (rq).
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Arendeinformation

Kommun: Vetlanda kommun
Arendenummer: KFL 2025/287
Datum da detaljplanen pabdrjades (planuppdrag): 2025-10-13

Detaljplanhandlingar

Foljande handlingar tillhér detaljplanen:
e Plankarta med bestdammelser
e Plan- och genomférandebeskrivning
e Undersokning om behovet att uppratta en strategisk miljobedémning med
tillhérande kontrollista/uteslutningstabeller.
e Fastighetsforteckning

Utredningar

Foljande utredningar har tagits fram under planarbetet och finns som bilagor till
planbeskrivningen:

e Fordjupad kulturhistorisk utredning
e Rapport - Miljoteknisk markundersékning Mohagen 21.

Genomforandetid

Genomfdrandetiden anger den tidsrymd inom vilken en detaljplan ar tankt att
genomforas. Under genomférandetiden har fastighetsagaren en lagstadgad ratt att
bygga i enlighet med planen och detaljplanen far inte dndras, ersattas eller upphavas
mot berérda fastighetsagares vilja utan att synnerliga skal foreligger. Exempelvis far en
detaljplan dndras om det framkommer nya forhallanden som &r av stor allman vikt, vilka
inte kunnat férutses vid planlaggningen.

Detaljplanens genomforande tid ar fem ar (60 manader), fran den dag detaljplanen
vunnit laga kraft. Efter genomforandetidens slut fortsatter planen att galla tills
kommunen tar fram ny detaljplan eller andrar gallande detaljplan.

| samband med upprattande av ny detaljplan upphavs del av detaljplan 463, lagakraft
1999-12-16.

Planforfarande

Den aktuella detaljplanen handlaggs med standardférfarande i enlighet med plan- och
bygglagen (2010:900). Detaljplanen beddéms vara forenlig med den férdjupade
oversiktsplanen for Vetlanda tatort, inte vara av betydande intresse for allmanheten och
inte heller medfora betydande miljopaverkan.
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Planuppdrag

Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutade den 13 oktober 2025 att ge Tekniska
kontorets planavdelning i uppdrag att ta fram en ny detaljplan fér Mohagen 21 i
Vetlanda tatort som prévar en andrad anvandning fran skola till bostader och kontor.
(8157, drende KLF 2025/287).

Framtagande av planforslag

Vetlanda kommuns planavdelning har i samarbete med 6vriga férvaltningar arbetat fram
detaljplaneforslaget.

Detaljplanen och motiv till regleringar
Motiv till planens regleringar

Anvandningsbestammelser

Anvandningsbestammelserna redovisar hur marken inom planomradet far anvandas.

Symbol/Beteckning Bestaimmelse Motiv till reglering

B Bostader Markanvandningen moijliggor
en omvandling av befintlig
byggnad inom fastigheten
fran forskola till bostader for
att kunna sélja fastigheten.

K Kontor Anvandningsbestammelsen
anger kontor som
komplement till bostader for
att mojliggdra en mer flexibel
anvandning.

Egenskapsbestammelser

Egenskapsbestammelserna preciserar och begransar vad som far géras inom
planomradet.

Symbol/Beteckning | Bestimmelse Motiv till reglering
prickmark Marken far inte forses med For att sakerstalla friyta
byggnad for gard samt behovliga

parkeringsytor som kan
tillkomma med 6kat antal
lagenheter och/eller
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kontor som
komplementfunktion.

01 Marken far endast forses med Sakerstaller att
komplementbyggnad erforderliga anlaggningar

sa som sophus/forrad,
takavskarmat cykelforrad,
carport med mera kan
anordnas pa kvartersmark.

h, Hogsta nockhdjd pa byggnad ar Hogsta nockhojd foreslas
12 meter till 12 meter, vilket ar den

hojd som befintliga villan
har idag. Hojden ar
anpassad till
omkringliggande
bebyggelse.

h, Hogsta nockhdjd ar 3,5 meter For komplementbyggnad
(som till exempel carport,
takavskarmad
cykelparkering eller
cykelférrad) regleras
nockhdjden till maximalt
3,5 meter.

]t Sarskilt vardefull byggnad (PBL Sakerstaller skydd av
8:13). Byggnadens exterior ska kulturellt vardefull
bevaras sa att dess vardefulla bebyggelse.
karaktarsdrag inte forvanskas.

Byggnadens fasad, takutformning
och grund ska bevaras avseende
material, proportioner och
detaljeringsgrad. Underhall ska
ske med likvardiga
byggnadsmaterial och
byggtekniker. Atgarder far endast
ske som anpassas till byggnadens
karaktar och kulturhistoriska
varde

dz Befintliga kakelugnar och andra Sakerstaller skydd av
fasta originaldetaljer av kulturellt vardefull
kulturhistoriskt vdrde sasom bebyggelse dven for
blomsterveranda, kassaskap och | invandiga, ursprungliga
koksinredning pa bottenvaning, detaljer enligt sakkunnig
spegelddrrar och tratrappor med | rapport.
dekorativa spjalor ska bevaras
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k1 Byggnadens ursprungliga Sakerstaller att invandig

planlésning (vaning 1 och 2) ska renovering gors varsamt

bibehallas till sin karaktar. Vid sa att den ursprungliga

andring ska rumsindelning, planlésningen avseende

rumsproportioner och rumssamband, indelning

rumssamband av kulturhistoriskt | och proportioner

varde i huvudsak bevaras bibehalls. Detta enligt

sakkunnig rapport.

a Bygglov kravs aven for Utformning av
komplementbyggnad komplementbyggnad
anpassas till
huvudbyggnadens

karaktar och
kulturhistoriska varde.

az Startbesked far inte ges for Sakerstaller att
komplementbyggnad forran skyddsatgarder kommer
sanering av marken &r fardigstalld | till stand. Villkoren innebér
att startbesked endast far
ges under forutsattning att
marksaneringen inom
fastigheten ar utford.

r Byggnad far inte rivas Sakerstaller skydd av
kulturellt vardefull
bebyggelse.

Planeringsunderlag

Kommunala planeringsunderlag

Detaljplan - handlingar

Planforslaget utgors av:

e Planbeskrivning med redovisning av planens genomférande

e Plankarta med planbestammelser

e Undersokning av behovet att uppratta en strategisk miljobedémning med
tillhérande kontrollista/uteslutningstabeller.

e Fastighetsforteckning

e Samradsredogorelse
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Grundkarta

Tillhérande grundkarta som anvands som underlag for plankarta ar upprattad 2026-09-
28. Grundkarta samt fastighetsférteckning (daterad 2026—09-28) ar framtagna av
kommunens matningsingenjorer.

Undersokning enligt 6 kap. 58 miljébalken

Undersokning av behovet att uppratta en strategisk miljobedémning for den har
detaljplanen gjordes 2025-12-18. Tillsammans med denna text finns ett dokument med
krav- och uteslutningstabeller som redovisar pa vilket satt planforslaget paverkar
miljolagstiftning sa som omradesskydd, miljokvalitetsnormer, kultur- och naturmiljoer
samt pa vilket satt planforslaget amnar folja gillande lagstiftning.

Sarskilt beslut om betydande miljopaverkan

Beddmningen ar att planens genomfdrande inte kommer medféra en betydande
miljopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning behdver darfor inte upprattas.

Planeringsforutsattningar

Kommunala planeringsforutsattningar

Detaljplaner

Marken som ingar i den nya detaljplanen omfattas av en dldre detaljplan. Detaljplan for
kvarteret Mohagen, Vetlanda, Vetlanda kommun, nummer 463, laga kraft 1999-12-16.
Tillhérande gallande detaljplanen finns en andring i form av tillagg till planbeskrivningen
som moijliggdr hogre antal vaningar, i 0stra delen av kvartersmarken, laga kraft 2015-07-
10.

/|| byggnadshéjd éndras
il 4vaningar

RN . / bl [

i lﬂ;nmm
=

Figur 6: Utdrag ur CSM kartan som visar den aktuella fastigheten (inom réd cirkel) i férhdllande till den
gdllande detaljplan nummer 463 och den tidigare éndringen

LA
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Géllande detaljplan (hnummer 463) anger anvandningen allmant dndamal, skola (S).
Byggratten tillater byggnader i hogst tva vaningar och skyddar kulturviarden genom
egenskapsbestimmelsen q — ”Vérdefull miljé. Andring av en byggnad fér inte férvanska
dess karaktdr eller anpassning till omgivningen. Ny bebyggelse skall utformas med
sdrskild hénsyn till omgivningens egenart”.

Om foreslagen detaljplan antas och vinner laga kraft upphor tidigare detaljplanen att
galla inom planomradet, men fortsatter att galla som tidigare utanfér det nu aktuella
planomradet.

Fastighetsindelning bestaimmelser

Gamla tomtindelningsbestammelser for kvarteret Mohagen (Akt 0685-K-1136) fran 1945
upphévdes i samband med att gallande detaljplan nummer 463 (Akt 0685-P177) vann
laga kraft 1999-12-16.

Figur 7: Utdrag ur planmosaiken som visar den aktuella detaljplanen (inom réd skraffering) i férhdallande till
gdllande detaljplan nummer 463 och angrénsande detaljplan 121

Oversiktliga planer och andra strategiska dokument

Fordjupad oversiktsplan for Vetlanda tatort

Omradet omfattas av férdjupning av dversiktsplanen (FOP). Den férdjupade
oversiktsplanen for Vetlanda tatort ar antagen 2020. Tatortszonen ar en grov
avgransning redovisad i oversiktsplanen dar all befintlig bebyggelse i Vetlanda tatort
ingar. Markanvandningen for omradet redovisas som stadsbygd utan niarmare
precisering. For aktuellt omrade finns inga platsspecifika stallningstaganden men genom
sitt centrala lage, berors kvarteret av andra kommunala dokument sa som tatortens
utbyggnadsstrategi, centrumutveckling, trafik-och parkeringsstrategi och gronstruktur.

En av strategierna i den fordjupade Oversiktsplanen anger att centrum ska utvecklas
framst genom fortatning med verksamheter och bostader. Vid fornyelse ska mojligheten
att tillskapa fler kontorslokaler alltid 6vervagas i samband med sadan fortatning.

11
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Detaljplanen beddms ligga i linje med den fordjupade 6versiktsplanen.

Bostadsforsorjning

Vetlanda kommun har som mal att utvecklas som en attraktiv boendekommun. Visionen
om ett "lattbott” Vetlanda syftar pa en attraktiv kommun med olika boendeformer och
miljoer for olika behov. Riktningen om ett tryggt och hallbart vaxande Vetlanda dar
olikheter vdlkomnas, jamlikhet och halsan star i fokus, stravar at att skapa attraktiva
boenden med bra infrastruktur i hela kommunen. | bostadsmarknadsenkaten fran 2023
rapporterade Vetlanda kommun ett underskott pa bostader i Vetlanda centralort och i
kommunen som helhet.

Lansstyrelsens bostadsmarknadsanalys fran 2022 redovisar en drastisk nedgang i
bostadsbyggandet. Flera av lanets kommuner flaggar for att bostadsprojekt satts pa
paus eller stélls in vilken kopplas till den ekonomiska utvecklingen med hog inflation.

Enligt Riktlinjer for bostadsforsorjning i Vetlanda kommun 2023-2030 har kommunen
som mal att utveckla det befintliga bostadsbestandet, vilket den aktuella detaljplanen
moijliggor.

Trafikstrategi och parkeringsnorm

Foreslagen atgard gar i linje med kommunens Trafikstrategi antagen 2018. Fortatning av
staden ger ett 6kat underlag for kollektivtrafik och minskar behovet av egen bil.

Bil- och cykelparkering ska l6sas pa fastigheten eller pa annan néarliggande fastighet
enligt parkeringsnorm beslutat av Kommunfullméaktige (2018-05-16 §55). For att minska
antalet erforderliga parkeringar kan man samnyttja parkeringsplatserna samt samnyttja
fordon. Beldggningsgraden pa den allménna parkeringen runtomkring kvarteret bedéms
idag vara bra. | omradet finns viss kapacitet for 6kad beldaggning.

Gronstruktur

Den fordjupade oversiktsplanen for Vetlanda tatort anger som utvecklingsstrategier att
Vetlandas karaktar som en gron stad vid fortatning ska varnas. Andelen gronska i
centrala Vetlanda bor hojas.

Kommunen ska verka for att utveckla ett val utbyggt och sammanhangande nat av grona
strak som ocksa leder ut i det omgivande landskapet.

Vetlanda tatort praglas av en hog andel gronska i form av gronomraden, parker och
tradalléer som bidrar till tatortens identitet, attraktivitet samt framjar den biologiska
mangfalden. Vetlanda tdtort domineras av en gles bebyggelse med 50 - 80%
kvartersgronska medan den centrala staden har en betydligt ldgre andel gronska pa
kvartersniva (0 - 30%). Kvarteret Mohagen och fastigheten som avgransas av den
aktuella detaljplanen, har trots sitt centrala lage en hogre andel kvartersgronska (30%-
50%). Det finns mojlighet att utveckla gronskan ytterligare inom fastigheten men detta
ar inget detaljplanen styr.

Tradallén som kantar Stationsgatan ingar i en tydlig gronstruktur, dr skyddade enligt
biotopskyddsbestammelser och paverkas inte av den aktuella detaljplanen.

12
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| 6vrigt ar bedémningen att den nya detaljplanen inte har nagon paverkan pa den
befintliga gronstrukturen.

Andel gronska

Bl A>=80% gronska
I B 50-80% gronska
I C 30-50% gronska
] D5-30% gronska
[ ] E <5% gronska
=6

Kommunen, bakgrund

- : [] Kommunen, bakgrund

Figur 8: Kartan visar andel grénska per avgrdnsat omrdde. Mdrkgrént indikerar stor andel grénska medan
ljusgrént och gratt dr bristomrdden ddér andelen grénska ér Idg.

Riksintressen

3 kap. 5-9 §§ och 4 kap. miljobalken innehaller bestammelser fér hushallning med mark
och vatten for sarskilt utpekade omraden i landet (riksintressen).

Planomradet ligger inom den MSA- paverkande zonen for Vaxjo flygplats som &r
riksintresse for kommunikationer och luftfart enligt 3 kap 8§ miljobalken.
Flyghinderanalys ska tas fram ifall hojden pa foreslagen bebyggelse 6verstiger 20 meter.
Hojden pa bebyggelsen inom den aktuella detaljplanen understiger 20 meter, darav ar
inte riksintresset for luftfart nagot hinder for detaljplanen.

Planomradet ligger ocksa inom riksintresse for skyddade vattendrag (Eman) enligt 4 kap.
6 § miljobalken. Vattenkraftverk samt vattenreglering eller vattenoverledning for
kraftandamal far inte utforas.

Hushallningsbestimmelser enligt 3 kap. miljobalken

Miljobalkens (MB) tredje kapitel anger att mark- och vattenomraden ska anvandas for
det eller de &ndamal for vilka de &r mest lampade med hansyn till en rad aspekter. Det
vill sdga gransvarden for utomhusluft, omgivningsbuller och vattenkvalitet.
Detaljplanens genomférande bedéms inte innebara att nagot gransvarde overskrids och
planens foreslagna markanvandning beddms vara forenlig med syftet i 3 kap.
miljobalken.

Miljokvalitetsnormer (MKN)

5 kap. miljobalken behandlar miljokvalitetsnormer (MKN). MKN &r ett begrepp som
satter en bindande grans for ett miljotillstand som ska foljas vid eller efter en viss
tidpunkt. En miljokvalitetsnorm faststalls utifran kunskap om vad som utgor en
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fororeningsniva eller storningsniva som méanniskor, miljo och natur kan utsattas for utan
storre paverkan. Malsattningen for MKN ska vara att en god miljo ska uppratthallas eller
forbattras. Det finns MKN for vattenkvalitet, utomhusluft och omgivningsbuller.
Miljokvalitetsnormer fér omgivningsbuller galler fér kommuner med mer dn 100 000
invanare, vilket Vetlanda kommun inte uppnar. Dock ska stravan oavsett vara att
begransa buller, vilket bland annat styrs av hansynsreglerna i miljobalken. For
utomhusluften gors i kommunen regelbundna matningar av kvaliteten. Dessa visar att
luftkvalitén ligger pa godkanda nivaer.

Miljokvalitetsnormer for vatten

For ytvatten finns MKN for kemisk status och ekologisk status. Miljokvalitetsnormer
(MKN) for ytvatten beskriver en vattenforekomsts kemiska status (miljogifter och
fororeningar) samt ekologiska status. Planomradet avvattnas via Vetlanda backen vilken
mynnar i Eman, som ar en klassad vattenforekomst. Klassning och kvalitetskrav enligt
Lansstyrelsens vatteninformationssystem (VISS 2024) ses i tabell nedan:

Vattenforekomst Statusklassning Kvalitetskrav
Vetlandabacken Mattlig ekologisk status | God ekologisk status
2033

Uppnar ej god kemisk God kemisk
status ytvattenstatus

Vetlandabackens kemiska status klassas som ej god utifran att den har for héga halter av
kvicksilver och sa kallade difenyletrar. Samtliga av Sveriges undersokta
ytvattenforekomster 6verskrider gransvardena for dessa amnen. Den ekologiska
statusen i backen bedéms som mattlig, med kvalitetskrav om att uppna god status
senast 2033. Det finns flera betydande paverkanskallor, bland annat dagvatten fran
urban markanvandning.

Recipienten for dagvatten inom planomradet ar Vetlandabacken vars
huvudavrinningsomrade ar Eman. Vetlandab&ckens nuvarande statusklassning ar mattlig
for ekologisk status och uppnar ej god for kemisk status. Urban markanvandning
genererar utslapp av miljogifter genom dagvattnet.

De planerade atgarderna som detaljplanen maojliggor bedéms inte utgéra nagon
vasentlig skillnad for dagvattenbildningen inom omradet. Villan inom fastigheten finns
pa plats idag och ska inte dndras.

Miljokvalitetsnormer for buller

Enligt forordning om omgivningsbuller (2004:675) ska kommuner med mer dn 100 000
invanare kartlagga omgivningsbullret inom kommunen och ta fram atgardsprogram.
Vetlanda kommun har knappt 27 500 invanare och denna skyldighet galler darmed inte.
Dock ska stravan oavsett vara att begrdnsa buller, vilket styrs av bland annat
hansynsreglerna i miljobalken.

14



\Vetlanda

2026-09-28

Detaljplanens genomférande innebér att trafiken till och fran omradet eventuellt kan
oka, men att 6kningen ar relativt begransad.

Trafik

Biltrafik

Trafik till planomradet sker via Stationsgatan (uppsamlingsgata). Stationsgatan kopplar
Bangardsgatan (vid Resecentrum) med Nygatan i riktning norr-séder och korsas av
Storgatan och Kyrkogatan soder om planomradet. Avstandet fran den aktuella
fastigheten till Resecentrum ar drygt 300 meter.

Figur 9: Kartan visar kvarteret Mohagen (fastigheten Mohagen 21 ¢r markerad i réd) i férhdllande till
angrénsande gator

Mestadels av trafiken fortsatter pa Nygatan som ar en huvudgata. Samtliga gator har en
skyltad hastighet pa 40 km/h.

Kollektivtrafik

Planomradet ligger cirka 300 meter fran Vetlanda resecentrum med anslutningar till
bland annat Nassjo via jarnvagen och Vaxjo med buss. Idag finns ingen lokal busslinje
som kor inom Vetlanda tatort.

Sydvast om planomradet, langs med Storgatan finns en busshallplats inom cirka 230
meters avstand som ingar i det befintliga linjenatet for stadstrafik. Det ar Jonkopings
lanstrafik som svarar for turtathet och linjestrackning. Vid hallplatsen stannar bland

annat regionalbusslinjerna 322 (Vetlanda-Eksj6), 341 (Vetlanda-Savsjo).

Gang och cykeltrafik

Gang- och cykelbanor dr utmarkta komplement till kollektivtrafik, da de utvidgar
hallplatsernas rackvidd och saledes dess tillganglighet. Den utbyggda infrastrukturen for
gang- och cykel ar viletablerad i omradet. Eftersom planen mojliggor for bostad och
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kontor &r det viktigt ur ett hallbarhetsperspektiv att manniskor kan ta sig till platsen pa
ett enkelt och sdkert satt.

Planen kan eventuellt innebéra en liten 6kning av trafikmangd in till omradet och en
Okning av gang- och cykeltrafik. Idag finns det flera trafikseparerade gang- och

cykelvagar vid omradet och detaljplanen ligger centralt i Vetlanda tatort, vilket ger goda
mojligheter till hallbara transporter.

| kartan nedan askadliggors det nuvarande cykelvagnatet i omradet. Huvudnatet ar
markerat med rod linje i kartan och det lokala ndtet med bla.

¥

——cpimnaegand_— |

Vitalagatan

Figur 10: Kartan visar planomrddet (markerad med en réd prick) i férhdllande till befintliga géng- och
cykelvdgar (huvudndt markerat med réd linje samt lokalndt med bld linje)

Parkering

| anslutning till planomradet, inom Mohagen 20, sdder om den aktuella fastigheten finns
en parkeringsyta for cirka 16 platser som tillhor Witalabostader AB. Parkeringen ar
avsedd for besdkare till Mogéarde seniorboende men cirka sex av parkeringsplatserna har

samnyttjats for personal till forskolan samt for lamning/hdamtning av barn under tiden
Haggska forskolan var verksam pa platsen.

L
T
=

Figur 11: Bilden visar parkeringen som samnyttjades och tillhér fastigheten Mohagen 20 sett fran Kyrkogatan
(Hdggska férskola syns i bakgrunden)
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Parkeringen tillhor fastigheten Mohagen 20 och ska framdver endast anvandas som
besoksparkering for Gardet seniorboende.

| dagslaget finns kapacitet for allman parkering langs med Kyrkogatan och Stationsgatan
(sammanlagt 45 och respektive 14 parkeringsplatser). Det géller dygnsparkering (24
timmar) pa Kyrkogatan samt tidsbegrénsad parkering (tva timmar) langs med
Stationsgatan. Parkering ska dock sa langt som mojligt ombesdrjas/anordnas pa
fastigheten (inom kvartersmark).

Parkering, anvandning -

I Besoksparkering

- Centrumparkering
[] Fastigetsparkering
L]

=

Fastighetsparkering
Gatuparkering
B Kundparkering

Kommunen, bakgrund =

! || Kommunen, bakgrund

Figur 12: Utdrag ur CSM karta som visar parkeringsytorna inom och i anslutning till planomrddet markerade
med olika férger enligt férklaringen.

Bedomning av parkeringsbehovet

Detaljplanen reglerar bostdader med inslag av kontor dock det ar inte kdant hur mycket av
det befintliga huset ska anvdandas som kontor. Villan med sina tva vaningar, inredd vind
och delvis kallarplan har en sammanlagd bruttototalarea (BTA) pa 1032 m2.

Enligt Parkeringsnorm och planeringsstrategier for parkering i Vetlanda tatort antagen
2018-05-23 finns olika parkeringstal beroende pa funktion, lokalisering och det
acceptabla gangavstandet mellan parkering och malpunkt. For centrala Vetlanda och vid
nybyggnation sa tillampas 7 platser per 1000 m? BTA men alltid minst 0,6 platser per
lagenhet inklusive besok. Parkeringsbehovet i centrala Vetlanda och 6vriga tatorten
raknas 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
Bostdder, besokare il 1
Kontor, verksamma och bestkare 18 20
Handel och service **, verksamma och besdkare 25 25
Restaurang, verksamma och besdkare 45 45

* 7 respektive 8 platser per 1 000 m ° BTA men alltid minst 0,6 platser/ldgenhet inklusive besék
** Med handel och service menas verksamheter som typiskt finns i bottenvdningarna pd kvarteren i centrala tétorten.

Definition enligt handelsutredningen (Tyréns, 2016)
Figur 13: Tabell fran Parkeringsnorm och planeringsstrategier i Vetlanda tdtort

| planer och projekt med flera lokalkategorier uppmanas till samnyttjande av
parkeringen i gemensamma anlaggningar utan reserverade platser, for att sanka det
totala antalet da samma parkeringsplats kan anvandas av flera kunder fordelade 6ver
dygnets olika tider.

Enligt PBL 8 kap. 9§ forsta stycket 4, vid nybyggnation ska det bland annat, "pa tomten
eller i narheten av den i skalig utstrackning finnas lampligt utrymme for parkering,
lastning och lossning av fordon”.

Den aktuella fastigheten ar idag redan bebyggd. Plan- och bygglagen 8 kap. 10§ anger
att “det som géller i fraga om utrymme for parkering, lastning och lossning och om friyta
ska i skalig utstrackning ocksa tillampas om tomten &r bebyggd”.

Kommunens intention av att sdlja fastigheten for att byggnaden ska kunna langsiktigt
anvandas samtidigt som det kulturhistoriska vardet pa plats bevaras, behov av friytor
beaktas gentemot parkeringsbehov utifran tomtens och villans storlek gor att det
uppstar ett behov att kompromissa. Alla stadsbyggnads kvalitéer kan inte rimligen fa
plats inom en och samma yta. Kvarteret och Stationsgatan byggdes innan 1947 dar
lagstiftningen om att parkering i storre utstrackning skulle ske pa kvartersmark i stallet
for langs gatan, infordes.

Mojlighet att anordna parkering inom kvartersmark finns for cirka sju - atta bilar
inklusive parkering for rorelsehindrade. Detta foljer parkeringsnormen om exempelvis
enbart bostdder anordnas i befintlig villa. | och med att detaljplanen tillater bade
bostader och kontor och eftersom berédkningen bygger pa antaganden kring andel
kontorsyta kontra antal bostdder som annu inte ar kdnda, maste en avvagning mellan
parkeringsbehov och andra stadskvaliteter ske.

Kommunen har gjort en parkeringsutredning som utifran en maxad teoretisk
modell/hypotes, redovisar konsekvenserna som den framtida anvandningen kan
medfora angaende parkeringsbehovet i omradet. Beroende pa anvandningen bostad vs.
kontor kommer behovet av parkeringsplatser att variera. Maxbehov uppstar om hela
fastigheten anvands som kontor och enligt parkeringsnormen ger detta 18 platser, (se
tabell).
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Exempel 1 2 3
Bostad, flerbostadshus (BTA) 500 1000 0
Kontor (BTA) 500 0 1000
Behov parkeringsplatser (st) 13 7 18

Reducerat behov for samnyttjande
mellan kundkategori samt 8
samnyttjande av bostadsparkering (st)

Figur 14: Tabell med olika teoretiska modeller av férdelning mellan bostdder och kontor som ger olika antal
(maxad behov) parkeringsplatser

Overstiger kontorsdelen férdelningen 50% av den totala BTA s bedéms
parkeringsbehovet inte kunna tillgodoses pa den egna fastigheten. | 6vriga exempel
beddms fastigheten kunna tillgodose parkeringsbehovet.

Flera verksamheter i centrum saknar egen parkering for personal och besékare och den
allmanna parkeringsresursen kan da nyttjas. Inom 500 meters avstand finns flera storre
parkeringsplatser med ledig kapacitet bland annat Gladan (230 platser) och
Bangardsgatan (61). Inom 200 meters avstand finns bland annat gatuparkering pa
Kyrkogatan (45), Stationsgatan (24), Withalaskolan (33) samt allman parkering pa privat
mark som Biografen (23) och Cityparkeringen (72).

Det ldngsta acceptabla gangavstandet fran arbetsplatser till parkering ar 500 meter och
for besokare till verksamheter och bostader ar 200 meter. Maxbeldggningen i Vetlanda
centrum ar cirka 77% och intraffas pa tisdagar under dagtid (Torgdagen). Bedomningen
ar att den allmanna parkeringsresursen klarar ett eventuellt extrabehov av
verksamhetsparkering med bestkare som inte ryms pa den egna fastigheten. Alternativt
kan fastighetsdgaren l6sa det extra parkeringsbehovet med plats pa annan fastighet
genom avtal.

Detaljplanen bestammer inte formellt om ett parkeringstal men redovisar att det ar det
mojligt att tillampa parkeringsbehovet inom kvartersmark i skdlig utstrackning.

Cykelparkering

En hallbar trafik- och samhallsplanering marknadsfér ofta cykeln som ett hallbart och
konkurrenskraftigt fardmedel. Ett enkelt och relativt billigt satt att underlatta for
cyklister ar att se till att det finns tillgdngligt manga och kvalitativa cykelparkeringar vid
resans start och slutpunkt.

Parkeringsnormen anger att alla boende ska kunna parkera sin cykel vaderskyddat och
fastlast vid hemmet. Fér bostader i centrala Vetlanda anger normen 1 cykel per rum i
ldgenhet (se tabellen nedan). Det betyder att det exakta antal cykelparkeringar bestdms
av antalet bostdder och storlek pa lagenheten.
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Centrala Vetlanda Ovriga titorten
Bostdder, viderskyddade cykelplatser 1 perrumi lagenheten 1 perrumi ldgenheten
Bostdder, besoksplatser (per hushall) 0,2 0,15
Arbetsplatser, cykelplatser (per anstélld) 0,25 0,2
Handel och service, anstéllda och kunder * full behovstackning, minst full behovstackning, minst

25 per 1000 m” BTA 25 per 1000 m” BTA
Restaurang, anstdllda och kunder full behovstackning, minst full behovstackning, minst

25 per 1000 m® BTA 25 per 1000 m° BTA

* Med handel och service menas verksamheter som typiskt finns i bottenvdningarna pd kvarteren i centrala tétorten.
Enligt definitionen i handelsutredningen (Tyréns, 2016) 4

Figur 15: Tabell frén Parkeringsnorm och planeringsstrategier i Vetlanda tétort som anger parkeringstal fér
cyklar

Vid arbetsplatser sa som kontor ar utgangspunkten att 20-25 % av de anstallda skall
kunna cykla till arbetet och parkera cykeln dér pa ett bra och sakert satt. For kontor i
centrum med en antagen personaltidthet pa 30 anstallda per 1000 BTA betyder det att
det vid arbetsplatsen skall finnas 8 cykelplatser per 1000 BTA av god kvalitet. For
besbdkare och kunder till kontor &r malsattningen full behovstackning for att pa detta
satt marknadsfora cykel som fardsatt.

Detaljplanen bestammer inte formellt om ett cykelparkeringstal. Planforslaget
reserverar mark for byggnation av komplement i form av carport och/eller vaderskyddad
cykelparkering och redovisar att det gar att anordna parkering i tillracklig omfattning.
Parkeringsbehovet ar beroende av vad som faktiskt provas i bygglovet och de
omstandigheter som rader vid det tillfallet utifran de forutsattningar som da géller
(bostadsyta vs kontor).

Den exakta och slutliga utformningen av utemiljén med disponering av antal parkeringar
inklusive parkering for rorelsehindrade (inom 25 meters avstand fran villans entré) samt
cykelparkeringar med mera utvarderas av kommunens Miljo- och byggforvaltning innan

bygglov beviljas.

Miljo

Naturmiljo

Inga sarskilda naturvarden finns inom planomradet.

Mark och vegetation

Inom det aktuella planomradet finns redan en befintlig villa. Inga stora forandringar i
den yttre miljon planeras med den nya detaljplanen férutom en liten yta péa cirka 75 m?
som planlaggs for att mojliggora byggnation av komplementbyggnad.

Marken inom planomradet ar flack/plan och bestar av en liten sandlagd yta i sydostra
hornet av fastigheten samt nagra enstaka bevuxna I6vtrad och hickar som inte anses
vara av betydande karaktar, langs med fastighetens granser. Resterande mark
runtomkring villan bestar av asfalterade ytor.
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Figur 16: Flygfoto éver fastigheten Mohagen 21 visar de olika typer av ytor runtomkring villan. Pa bild ét
héger syns den grus-/ sandanlagda ytan.

Inom grannfastigheten Mohagen 19 mot gransen till fastigheten Mohagen 21 finns en
skyddsvard lind. Skyddsvarda trad kraver samrad med Lansstyrelsen for atgarder som
hanterar skador eller liknande. Nedtagning far ej ske utan tillstand. Detaljplanen
paverkar inte linden.

Figur 17: Bilden visar vegetationen inom fastigheten sett fran Stationsgatan samt det skyddsvdrda trddet
inom grannfastigheten Mohagen 19 sett fran innegdrden (hégra bilden)

Pa griansen mellan fastigheterna Mohagen 21 och Mohagen 20 &r vegetationen sparsam.
Ett sjukt trad har tidigare tagits bort. Plantering av hack langs med fastighetens sydostra
grans skulle kunna utgoéra en typ av insynsskydd utéver vegetationens estetiska
funktion.
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Figur 18: Bildmontage som visar vegetationen Iéings med tomtgréinsen mellan Mohagen 21 och Mohagen 20
i 6stra delen av planomrddet

Plankartan reserverar mark for byggnation av komplementbyggnad som exempelvis
takavskarmat cykelforrad eller carport med cirka en halvmeters avstand fran gransen
mot fastigheten Mohagen 20. Eventuell komplementbyggnad kan dven skydda mot
storningar fran bilarnas stralkastare ifall parkering/carport anordnas i detta horn av
fastigheten.

Kulturmiljo

Fornlamningar

Vetlandas centrala delar bar pa en rik historia med olika fornlamningar och andra
kulturminnen som har sparats och lamnats i stadsmiljon. Inom planomradet finns inga
kdanda fornlamningar.

Lansstyrelsen paminner dock generellt om fastighetsdgarens skyldighet enligt 2 kap 10 §
i Kulturmiljolagen att omedelbart avbryta arbetet och anmala till Linsstyrelsen om
fornlamning dnda skulle patraffas under arbetets gang.

Sarskilt vardefulla bebyggelseomraden

Den aktuella detaljplanen ligger i ett omrade med kulturhistoriskt viarde som enligt
kommunens reviderade kulturhistoriska karaktarisering av tatorterna klassas som
"hansyn/uppmarksamhetsomrade” Inom omradet finns dven enstaka byggnader med
valbevarad karaktér, vilka bor visas stor hansyn. De utpekade miljéerna inom omradet
bor betraktas som sarskilt vardefulla bebyggelseomraden enligt plan- och bygglagen.

| den kulturhistoriska utredningen for Vetlanda tatorter i Vetlanda kommun gjord av
Jonkopings Ladns Museum (Byggnadsvardsrapport 2023:14) finns en beskrivning av hela
karaktarsomradet dar den aktuella detaljplanen ligger.
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Figur 19: Utdrag ur CSM karta som visar karaktdrsomrddet ddr aktuell detaljplan ingdr (avgréinsad med réd
skraffering). Kartan redovisar sdrskilt virdefulla bebyggelseomrdden inom och i anslutning till planomrédet
(markerad med réd).

Eftersom bade omradet i sig och villan inom fastigheten ar uppmarksammade i det
reviderade kulturmiljbunderlaget med antikvarisk rekommendation att “ny
detaljplanering ska foregas av fordjupade kulturhistoriska utredningar”, har Jonkopings
Lansmuseum, december 2025, gjort en kulturhistorisk fordjupad bedémning pa
kommunens begadran. Rapporten ligger som bilaga till planbeskrivningen.

Vetlanda blev ett stationssamhille pa 1880-talet som féljdes av en snabbare
stadsutveckling och befolkningsdkning. Stationsgatan blev stadens paradgata dar flera
pakostade en och en halv till tvaplansvillor byggdes i bérjan av 1900-talet. Flertal av
dessa villor finns kvar dven idag. Den allékantade Stationsgatan férband
jarnvagsstationen med den aldsta laroverksbyggnaden Withalaskolan, som byggdes
1904 och utgor en byggnadsfond till paradgatans ax, enligt datidens rutnatsstads
planeringsideal.

Byggnadens kulturhistoriska karaktarisering

Villan inom den aktuella detaljplanen, ritad av August Atterstrém och byggd 1909 ar ett
typiskt exempel for sekelskiftes borgerlig arkitektur med blandad stil av jugend och
nationalromantik som introducerades i Sverige efter Stockholmsutstallningen 1897.
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Figur 20: Bilden visar villan inom den aktuella fastigheten Mohagen 21 sett fran Stationsgatan

Den stora byggnaden med exklusivt lage i centrala Vetlanda bar tydliga referenser pa
datidens arkitektoniska ideal med sin huvudfasad symmetriskt uppbyggd kring en bred
uppskjutande frontespis som dven krons av ett bursprak mot Stationsgatan. Det
valmade mansardtaket med falsad svart bandplat har tre frontoner och flera rundade
takkupor over vindensfonstren. Naturstengrunden med gjutjarnsventiler, granittrappan,
trafasaden med liggande panel pa bottenvaning, staende profilerad locklistpanel pa
overvaning och profilerade fonster- och dérrfoder bidrar till den pakostade exteriéren
med genomarbetad detaljutformning. Husets entré har en underordnad roll i
fasadarkitekturen vilket ocksd ar typiskt fér nationalromantiken. Aven villans planldsning
utgar fran den sexdelade herrgardsplanen och interidren praglas av ett flertal tidstypiska
drag som ar minimalt dndrade fran den ursprungliga planen. Vindsvaningens planldsning
ar dven intakt med tilldgget av att ett storre vindsutrymme ocksa gjorts om till
disponibel bostadsyta.

De ursprungliga fonsterna med sprojsad overluft byttes runt 2011 och ersattes med
fénster med andra proportioner men med samma indelning och material. Aven
ytterdérrarna har bytts ut. Senare skarmtak med ramp har tillkommit pa byggnadens
baksida.

| 6vrigt ar den interidra planlésningen ursprunglig och har bevarade detaljer sa som
spegelddrrar av tré, golv- och taklister, originalkdksinredning pa bottenplan, kakelugnar
med eldstadsplan i terrazzo, ett kassaskap, ursprungliga tratrappor med dekorativa
spjalor och handledare med smidesfaste. | ett av bottenvaningens rum (sa kallad
kabinett med blomsterveranda) finns det ursprungliga innetakets foder samt dekorativa
kolonner i tra kvar.
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Figur 21: Bilderna visar ursprungliga detaljer fran ett av husets rum pd bottenvdning (kabinettet med
blomsterveranda) samt bevarad kéksinredning (bilden Gt héger)

Byggnadens kulturhistoriska varde ar kopplat till Vetlandas tidigare stadsmassiga
utbyggnad och den sammanhangande miljon. Stationsgatan med standsmassiga travillor
fran boérjan av 1900-talet har en valbevarad karaktar och utmarker sig sarskilt i omradet.
Villans utformning speglar det tidigare 1900-talets arkitektur med flertal val bevarade
ursprungliga detaljer samt mycket vdlbevarad planldsning 6ver samtliga plan.

Sammantaget bedéms byggnaden ha tillrackligt hoga varden for att betraktas som en
sarskilt vardefull byggnad som enligt 8 kap. 13§ PBL omfattas av forvanskningsférbud.

Foljande karaktadrsdrag utgor byggnadens kulturhistoriska varde exteriort:

e Volym med frontespiser mot Stationsgatan norr och soder

e Byggnadens 6ppna och glasade verandor

e Takavskarmade entrépartier och stentrappa

e Ursprunglig fasad av liggande och staende panel, fonsterlister, bursprak,
fonsterluckor och hornlister

Valmat tak tackt av bandplat

Ursprunglig fonsterplacering, deras storlek och tramaterial
Naturstensockel med gjutjarnsventiler

Ursprunglig ytterdorr till kallaringangen

Foljande karaktarsdrag utgor byggnadens kulturhistoriska varde interiort:

e Ursprunglig planlosning

e Ursprungliga kakelugnar med eldstadsplan av terrazzo

e Kabinett och blomsterverandas ursprungliga innertak, foder samt dekorativa
kolonner i tra

e Ursprunglig kdksinredning pa bottenplan

e Ursprungliga spegeldorrar av tra

e Kassaskapet i bottenvaningens herrum
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Skydd av kulturvarde i detaljplan

Aven om gestaltning i detaljplanering oftast handlar om den strukturella nivan s& ar det,
om behovet finns, mojligt att reglera gestaltning och utformning i detaljplan. Varden i
den befintliga miljon behover skyddas och nytillkommande bebyggelser kan behova
anpassas till befintliga miljoer, saval kultur- som naturmiljéer. Hansyn till forhallanden
pa platsen eller i omgivningen, kan alltsa innebara skal att gora detaljerade regleringar
av utformningen i detaljplaneskedet for att sdkerstalla att vardet skyddas pa ratt satt.

Mer detaljerade regleringar av utformningen kan ocksa anviandas om det finns en
ambition att bevara en speciell karaktar eller arkitektoniskt uttryck. Eftersom bade
omradet dar fastigheten ligger betraktas som sarskilt vardefullt bebyggelseomrade
enligt plan- och bygglagen som bor forses med varsamhetsbestammelser och
skyddsbestammelser i detaljplan samt villan inom fastigheten klassas som sarskilt
vardefull byggnad som omfattas av forvanskningsférbud (PBL 8:13) finns det skal att
skydda dessa varden i detaljplanen.

| detaljplanen skyddas kulturhistoriska varden med skyddsbestammelser (g1, g2 och ry),
varsamhetsbestammelser (ki) och utokad lovplikt for komplementbyggnad (a;). Detta
sakerstaller att befintlig byggnad inte férvanskas och att dess varden inte forminskas
samt att den fortsatt ska kunna samspela med omkringliggande bebyggelse och
kulturmiljo.

Varsamhetsbestammelsen (k1) sdkerstéaller att den invandiga renoveringen gors varsamt
och med beaktande av den ursprungliga planlésning (bottenvaning och vaning ett),
avseende de stora dragen: rumssamband, rumsproportion, rumsindelning.

Bedomningen ar att skydds- och varsamhetsbestammelserna avseende bevarande av
nagra ursprungliga invandiga detaljer inte hindrar renovering av kék och badrum till
modern standard och inom rymliga kostnader. Det &r mojligt att dven anordna flera sma
ldgenheter i villans vindsvaning.

Geotekniska forhallanden

Jordarten i det aktuella omradet utgors av en naturligt packad sandig moran pa
urberget. Se utdraget nedan fran SGUs (Sveriges geologiska undersokning) jordartskarta.

Figur 22: Utdrag ur jordartskarta. BlG fdrg indikerar sandig mordn, réd férg indikerar berg och grén férg
indikerar isélvssediment. Kdlla: Sgu.se
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Geoteknisk undersékning

Geoteknisk undersokning kommer inte att tas fram eftersom fastigheten redan ar
bebyggd. Detaljplanen innebar en dndrad anvandning som majliggér omvandling av
befintligt hus inom fastigheten fran skolanpassad lokal till bostader och kontor.

Halsa och sdkerhet

Risk for ras, skred och erosion

Planomradet beddms inte vara i riskzonen betraffande ras, skred eller erosion.

Risk for oversvamning

Klimatférandringarna i Vetlanda tatort under kommande 100 dren kommer bland annat
innebéara en hogre medeltemperatur, ndgot mer nederbérd och manga fler kraftiga
regn. For den fysiska planeringen innebar det framfor allt en utmaning att planera for att
undvika oversvamning i samband med skyfall.

<0.1

= B o102m

M 02-03m
03-04m
0.4-05m
05-0.8m

b7y I 0810m

M 1015m

M -15m

Kommunen, bakgrund «

~ [ ] Kommunen, bakgrund

Figur 23: Utdrag ur CSM fran skyfallskartering (2022) som visar detaljplangrdnsen vid maximalt vattendjup
under simuleringen fér 100-drs skyfall

Topografin i omradet &r relativt flack. Ytavrinning inom kvarteret Mohagen sker mot
Stationsgatan och delvis mot Vetlandabacken i 6stra delen av kvarteret inom fastigheten
Mohagen 20, (se figur 25).

Nederbord i omradet infiltrerar i huvudsak i jorden, som utgérs av en sandig morén och
darifran strémmar som grundvatten mot sydost. Den 6vergripande grundvattenrérelsen
i omradet &r fran nordvast mot sydost. Nederbord som faller pa omradets hardgjorda
ytor samlas upp i dagvattensystemets brunnar.
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Dagvatten

Recipienten for dagvatten fran omradet utgors av Vetlandabacken. Enligt VISS
(Vatteninformation Sverige) uppnar recipienten ej god kemisk status och den har en
mattlig ekologisk status. Urban markanvandning som inom planomradet, har en
betydande paverkan pa statusklassningen. Detta kan motivera dagvattenlosningar med
fordrojning och infiltration. Vatten fran hardgjorda ytor samlas in via rannstensbrunnar
och leds ned under jorden och ansluter till befintliga dagvattenledningar.

Dagvatten fran aktuella fastigheten leds idag till det befintliga dagvattensystemet mot
Stationsgatan for att sedan rinna séderut mot Storgatan som darifran mynnar ut i
Vetlandabacken vid bron pa Vitalagatan. Mellan utloppspunkten i Vetlandabacken och
Eman finns Upplandadammen som utgor ett visst skydd for dagvattenpaverkan pa
Eman. Dammen ar forsedd med flédesutjamning, sedimentering och oljeavskiljning.
Den planerade markanvandningen bedoms inte utgéra nagon vasentlig skillnad for
dagvattenbildningen inom omradet. Ovriga ytor inom planomradet antas avvattnas pa
samma satt som innan, da det inte sker ndgon férandring dar.

Figur 24: Kartan visar dagvatteninfrastrukturen i omrddet som avrinner i Vetlandabdcken (gréna och turkosa
linjer pa bilden). Den aktuella fastigheten ér markerad med en réd prick pa bilden

Den yta som mojliggor byggnation av komplement i form av carport eller takavskdrmad
cykelparkering bedoms liten i forhallande till hela fastigheten. Takavvattning bedéms
inte féra med sig nagra féroreningar och paverkar inte recipienten.

Mer an 60% av fastighetens yta planlaggs som mark som inte far bebyggas. Detta
mojliggor lokalt omhédndertagande av dagvatten/infiltration.

Kommunen beddomer att kapaciteten for att omhanderta dagvatten i omradet ar
tillrackligt.
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Fororenad mark

| omradet runtomkring den aktuella detaljplanen finns ndgra kanda potentiella och
konstaterade fororenade objekt (sa kallade EBH-objekt).

De EBH-objekt som ligger inom cirka 150 meters avstand fran detaljplanen ar féljande:

e Brandmarks Handelstradgard (EBH-objekt id.185036) med anvandning av
kemiska bekdampningsmedel, inga luftutslapp, ligger cirka 130 meters norr om
detaljplanen. Verksamheten har varit i drift mellan 1962—-2000. En yt- och
grundvattendelare gar i Nygatan mellan objektet och bedoms darfor inte
paverka planomradet.

e Dahlbergs plantskola (EBH-objekt id.185045) som var i drift under perioden
1920-1951 ligger cirka 60 meter nedstroms i grundvattenriktningen fran
planomradet. Verksamheten har anvant kemiska bekdmpningsmedel.
Anvandningen av bekampningsmedel bedéms dock ha varit liten under
driftperioden 1920-1951, varvid den erhallit en 1ag branschklass (BKL4).
Plantskolan har inte heller genererad nagot luftutslapp. Forre detta Dahlbergs
plantskola bedéms darfor inte paverka det aktuella planomradet.

Andra EBH-objekt i narheten sa som den fore detta brandstationen, bensinstationen och
Kem-Baren, har undersokts i samband med utredningar for kvarteret Banken-Boken,
soder om Kyrkogatan.

e Fore detta Kem-Baren (EBH-objekt id.183928), med anvandning av perkloretylen
med luftutslapp och kdnd grundvattenproblematik, ligger med sdkert avstand
fran den aktuella detaljplanen (cirka 180 meter séder och nedstrom i yt-
/grundvattenriktning) varfor planomradet inte bedomts ha paverkats av
objektet.

e Samma resonemang galler fér fore detta bensinstationen (EBH-objekt id.
153982) som ligger cirka 170 meter 6ster om planomradet och nedstrém i
grundvattenriktning. Se bilden nedan.

e Fore detta brandstationen (EBH-objekt id.198406) med potentiell anvandning av
band annat PFAS dock inga kdnda luftutslapp, ligger cirka 100 meter séder om
planomrade och nedstrém yt- och grundvattenriktning och bedéms inte ha
kunnat paverka den aktuella fastigheten.

Kommunen goér bedémningen att det inte finns nagon risk att planomradet paverkas av
dessa fororenade omraden.
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Figur 25: Karta med fértdckning som visar ndrmast identifierade féroreningsomrdde i férhdllande till
planomrddet. De blda pilarna pa bilden indikerar ytavrinningens stromriktning. Detaljplanen markerad med
réd cirkel.

Miljoteknisk markundersékning och sanering

Inom fastigheten fanns misstankar om eventuella fororeningar fran en nergravd oljetank
norr om befintlig villan. Risken for féroreningar underséktes genom markprover
omkring den utnamnda oljetanken samt pa flera stallen inom fastigheten (pa bild nedan,
markerade med A, B, C). Resultatet visade pa markféroreningar inom fastigheten.
Erhallna analysresultat med avseende pa metaller visar att bly, vid provtagnings punkter
inom zon A dverstiger Naturvardsverkets riktvarden for KM (kdnslig markanvandning).
Vid samma provtagningsomrade ses halten for kvicksilver och zink 6verstiga RR.
Analysresultatet for provpunkterna éver tanken visar pa blyhalter éver RR (riktvarden).
Ovriga metallhalter bedéms vara inom naturliga bakgrundsnivaer.

Analysresultatet for organiska paramaterar visar att inget riktvarde 6verskrids. Alifater
>C16-C35 och PAH detekteras vid tre respektive tva provtagningspunkter. Halterna ar
laga och bedémningen gors att dessa inte utgor en risk for manniskors halsa eller miljo.

Flera olika PFAS-fororeningar detekteras vid samtliga av de provtagningspunkter dar
PFAS analyserades. Hogsta halterna ses vid provtagningspunkt inom zon B och dar
overskrids SGl:s prelimindra riktvarden for mindre kanslig markanvandning med
avseende pa PFOS i mark. Vid provtagningspunkt B26 ar summan for PFAS 11 &r 72

30



4

\Vetlanda

2026-09-28

ug/kg TS och bedémningen goérs att marken ar tydligt paverkad av PFAS-féroreningar vid

denna plats.
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Figur 26: Urklipp ur samrdadsplankarta med omrdadena ddr féroreningar patréffades och som utgér objekt for
sanering. Pa bild Gt héger syns ett utdrag ur provtagningsplan for miljéteknisk markundersékning som visar
placering av provpunkter.

Slutsatser

Sammanfattningsvis patraffas markféroreningar pa fastigheten. Halten av bly 6verstiger
Naturvardsverkets riktvarde for KM (kdnslig markanvandning) och PFOS o6verstiger SGl:s
preliminara riktvarde for MKM (mindre kanslig markanvandning). Féroreningarnas
ursprung ar okant. En majlig orsak till de forhdjda halterna av bly kan vara att aldre
byggnadsdetaljer innehallit bly, sdsom exempelvis blyinfattade fonster eller tak.
Gallande ursprunget av PFAS ka en trolig kélla vara att det skett brandévningar pa
fastigheten dar brandslackningsmedel innehavande PFAS anvéants. Utifran dessa tva
mojliga fororeningsursprung bedéms det mest troligt att féroreningarnas placeringar ar
ytliga. Det finns inga tecken, varken enligt okular besiktning eller analysresultat, att det
vid den nedgravda oljecisternen férekommer féroreningar. Tanken bedéms vara hel
samt sandfylld och den anses inte utgora en risk for manniskors halsa eller miljon.
Radonhalterna pa fastigheten bedéms vara laga/normala.

Foljande rekommenderas:

e Om markanvandningen pa fastigheten ska vara bostader behover
fororeningarna avhjalpas i sadan grad att samtliga halter understiger riktvardena
for KM. Om markanvandningen enbart avser kontor behéver samtliga halter
understiga riktvardena for MKM.

e Om det vid gravningsarbeten uppkommer 6verskottsmassor fran
provtagningspunkt D26 far dessa enbart dteranvandas inom fastigheten da
halten av bly 6verstiger riktvardet. Jordmassor fran A26 samt B26 ska
transporteras till godkand avfallsanlaggning for deponering med anledning
féroreningshalter 6ver KM och MKM. Overskottsmassor fran C26 far anvandas
fritt utan nagra vidare begransningar.
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e Vidare provtagning rekommenderas pa platsen for att utreda forekomsten och
placering av fororeningarna. Da det beddms vara mest troligt att bade bly och
PFAS forekommer ytligt i jorden foreslas det att 6versta jordlagret, 0,5 m, banas
av vid omradena kring provtagningspunkterna A26 samt B26. Darefter
rekommenderas det att provtagning genomfors i mark med avseende pa
metaller, inklusive bly, respektive PFAS for det tva omradena. Foljaktligen
rekommenderas det att ytliga jordprover uttas fran omradet sydost om B26 och
analyseras med avseende pa PFAS. Detta for att utreda om fylinadsmassorna,
vid tidigare lekutrymmen, innehar forekomster av PFAS.

Sanering
Saneringsatgarder pagar inom fastigheten enligt féljande:

e Inom avgransning markerad med blastreckad linje inom zon A (figur 26) déar
metaller och PAH (poly aromatiska kolvaten) hittades, ska ytligt jordlager
schaktas bort och ersattas med rena, jungfruliga jordmassor. Forsiktighet bor
iakttas vid rotsystemet till det solitara, stora lovtradet (Lind) som finns mot
tomtgransen till Stationsgatan.

e Inom avgransning markerad med rorstreckad linje inom zon B (figur 26) dar
PFAS patraffades ska en komplettering med djupare provtagning goéras for att se
fordelningen pa djupet.

e Inom avgransning markerad med rorstreckad linje inom zon C (figur 26) dar
planen tillater byggnation av komplementbyggnad sdsom carport, plank med
mera ska en djupare provtagning pa respektive jordskikt goras. Sanering ar
redan paborjad dar jordlagret har tagits bort och ersattes med ren jord. Nya
markprover som bekraftar att marken ar fardigsanerad férvantas vara klara
under senhost 2026.

For att sdkerstalla att saneringen ar slutférd och marken ar lamplig for byggnation har
en egenskapsbestammelse om villkor for lov (a2) infort i plankarta som innebar att
startbesked for eventuellt komplementbyggnad inte kan ges forran marken ar sanerad.

Radon

Enligt SGU:s oversiktliga radonriskkarta klassas marken inom detaljplaneomradet som
ett normalriskomrade.

Den framsta kallan till radon i inomhusluft ar markluft som tranger sig in via otatheter i
grunden eller kallaren. Enligt 3 kap. 6 § stralskyddsforordningen ar den nationella
referensnivan for radon i lokaler dit allmanheten har tilltrade 200 Bg/m3. Enligt
anvisningar fran Boverket ska byggnader pa lag- eller normalradonmark uppféras
radonskyddande och byggnader pa hogradonmark uppféras radonsakert. Bada
klassningarna (radonskyddande och radonsdkert) innebar att sarskilda atgarder kravs for
att skydda byggnaden mot intrangande av luft fran marken. Exempelvis bor
rorgenomforingar och kulverteringar i byggnaders bottenplattor och kallaryttervagar
tatas och atgarder vidtas som foérhindrar att sprickor uppstar i golv och vaggar pa grund
av sattningar eller andra rorelser.
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| samband med markundersokning i bérjan av 2026 gjordes dven en markradonmatning i
tre olika punkter inom fastigheten. Vid samtliga tre provgroppar instalerades ror for
markradonmatning och provtagning enligt laboratoriets Eurofin rekommendation.
Matning pagick i sju dagar, i borjan av februari 2026.

Gammastralning, uran

Uranhalt (ev)
‘ .<G Ba/kg) <0.5 (ppm)
. 12 1.0
B 15

25 2.0
31 2.5
37 3.0
43 3.5

49 4.0
s 45
- 5.0
| B 55

e B >5.5

Figur 27: SGU:s éversiktliga radonriskkarta med planomrddet inom réd markering. (kélla: Sgu.se)

Markradonhalterna pa fastigheten bedéms enligt analysresultatet som visas i tabellen
nedan, falla inom kategorierna lagradonmark samt normalradonmark. Bedomningen
gors att det pa fastigheten rader laga till normala halter av radon.

Rn-halt Utsdttnings- Upptagnings-
Detektornr. Mitpunkt* kBq/m? datum® datum*
621959972 C26 7 2026-02-05 2026-02-12
622721199 B26 19 2026-02-05 2026-02-12
625256037 A26 19 2026-02-05 2026-02-12

Figur 28: Tabell med analysresultat fé6r markradon

Kommunen bedémer darfor att marken ar lamplig for andamalet. Rapport om
Miljéteknisk markundersoékning finns som bilaga till planbeskrivningen.

Varmeoar

Vetlanda kommuns framtida klimat forutspas bli varmare och blétare. Varmekarteringen
fran MSB och Lansstyrelsens yttemperaturskartering visar pa att omradet dar
detaljplanen ligger inte klassas som ett riskomrade med temperaturer uppmatta éver 35
grader. Naromradet till detaljplanen innefattar en del gronytor med en hel del storre

trad vilket bedoms som positivt sett till risken for lokala varmedar.
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Figur 29: Utdrag ur MSB:s virmekartering. Planomrddet ér markerad med en grén prick pé bilden

Brandskydd

Raddningstjanstens tillgdnglighet

Idag finns en in- och utfart for utryckningsfordon fran Stationsgatan eller parkeringsytan
soder om detaljplanen. Framkomligheten for raddningstjanstens fordon till planomradet
ar god. Detaljplanen dndrar inte forutsattningarna for blaljuspersonalens framkomlighet.

Raddningstjanstens insatstid till omradet ar under 5 minuter. Med insatstid menas tiden
fran att larm kommer in till stationen till dess att raddningsarbete kan paborjas. Skydd
mot brandspridning mellan byggnader enligt BBR 5:72 ska beaktas mot bakgrund av
insatstiden. Alla byggnader ska vara latt tillgangliga med raddningstjanstensfordon enligt
BBR 5:94. Avstandet mellan raddningsfordonets uppstallningsplats och byggnadens
angreppspunkt bor understiga 50 meter. Det forutsatts att varje dorr i en fasad ar en
angreppspunkt. Raddningstjanstens krav pa sdkerhet, utrymning med mera behandlas
vidare i samband med bygglovet.

Réiddnings- och sjukvdrdsinsatser

Det allménna gatunatet sakerstaller tillgangligheten till fastigheten. Raddningstjansten
och andra hjalpinsatser sasom ambulans bor kunna parkera sina fordon inom 50 meter
fran byggnadens angreppspunkt dar insatser kan kravas.

Inom fastigheten ska anordningar som tillgodoser grundkraven som anges i Boverkets
byggregler for framkomlighet av utryckningsfordon géras for att mojliggora raddnings-
och sjukvardsinsatser.

Brandvattenférsorjning och sléckvatten

Brandvatten ska anordnas enligt gdllande norm. Avstandet mellan brandposterna bér
inte 6verstiga mer dn 150 meter, samtidigt som avstandet mellan brandpost och
angreppspunkt bér understiga 100 meter. Idag finns tvd brandposter i narheten till
fastigheten Mohagen 21. Avstandet fran befintliga brandposter till planomradet ar cirka
70 respektive 50 meter.
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Omgivningsbuller
Trafikbuller

Kvarteret Mohagen dar den aktuella fastigheten ingar avgransas av Nygatan
(huvudgata), Stationsgatan (uppsamlingsgata), Kyrkogatan (lokalgata) samt Kanalgatan
som ocksa ar en lokalgata med enkelriktad trafik. Samtliga gator har en skyltad hastighet
pa 40 km/h.

| samband med kommunens arbete med att ta fram en ny 6versiktsplan har en
bullerutredning gjorts av Struktor Akustik AB (Bullerkartlaggning tatorter Vetlanda
kommun, rapportnummer 2025-108 r01). Utredningen som omfattar trafikbuller och
vibrationer visar att majoriteten av bostadsomradena i Vetlanda tatort har lagre
ljudnivaer an de riktvdarden som finns for dygnsekvivalentljudniva fran trafikbuller.

Regeringen har angett riktvarden for trafikbuller vid bostadsbyggnader i férordningen
om trafikbuller (SFS 2015:216). Enligt forordningen bor buller inte 6verskrida 60 dBA
ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och 50 dBA ekvivalent ljudniva upp till
70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en sGdan ska anordnas i anslutning till
byggnaden. Om 60 dBA dndd éverskrids bor minst hdlften av bostadsrummen i en bostad
vara vinda mot en sida ddr 55 dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden, och
minst hdlften av bostadsrummen vara vinda mot en sida ddr 70 dBA maximal ljudniva
inte 6verskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden. Om den maximala ljudnivan 70
dBA dndd éverskrids, bér nivan dock inte éverskridas med mer én 10 dBA maximal
ljudnivd fem gdanger per timme mellan kl. 06.00 och 22.00.

Kartan nedan visar ekvivalent ljudniva for dygn i dBA for planomradet idag. De aktuella
vardena for buller vid fasaden ligger under riktvardena. Bilden visar dven att det finns en
tystare sida pa innegarden dar matningarna landar pa en ekvivalent ljudniva for uteplats
mellan 40-45 dBA.

Ekvivalent ljudniva fér dygn i dBA

m

65-70
60 - 85
55 - 60
50 - 55
45-50
40-45
<=40

Figur 30: Utdrag ur Bullerkartldggning tétorter Vetlanda kommun, (bilaga 1: Vetlanda, Nulédge 2025,
Dygnsekvivalent ljudniva 1,5 meter 6ver mark fran vég- och spartrafik), genomfért av Struktor Akustik AB

Da planforslaget ligger i nérheten till Nygatan (samlingsgata) som l6per norr om
kvarteret och dr den mest trafikerade gatan i naromradet, genomfoérdes en mindre
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bullerberakning for att sdkerstalla att dven med en framtida trafikbkning pa 2% sa
uppfylls kraven for buller.

Bullerberakningen utférdes enligt Naturvardsverkets modell, rev 1996, Buller VAG Il ver.
1.3.1. Trivector AB.

Under 2022-2023 gjorde kommunen trafikmatningar for tre av de mest trafikerade
gatorna runtomkring kvarteret. Arsdygnstrafiken (ADT) fér Nygatan pa strackan mellan
Kanalgatan-Stationsgatan, visade en trafikmangd pa 6120 fordon per dygn, varav 7%
tung trafik och en medelhastighet pa 22 km/h. For Stationsgatan, pa strackan mellan
Kyrkogatan-Nygatan visade matningen pa en ADT av 1048 fordon/dygn varav 1% tung
trafik och med en medelhastighet pa 33 km/h. P& Kyrkogatan visade matningen pa
strackan Stationsgatan till Kopparslagargrand pa 1403 fordon /dygn varav 1% tung trafik
och medelhastighet pa 27 km/h.

Planforslaget antas inte medfora en signifikant 6kad trafik som kan paverka
bullernivderna i omradet. Kommunen har dock beraknat vad en 6kning av
trafikmangderna om 2% per ar skulle innebara bullermassigt.

Den oOversiktliga bullerbedémningen som gjordes tar hojd fér en framtida trafikokning
med ca 2% per ar inom de kommande 15 aren. Med en 6kning av dagens trafik med 30
% skulle trafikmangden vara 7950 fordon per dygn for Nygatan, ar 2040. Kommunens
bullerberakning kan ses i sin helhet i tabellen nedan och visar generellt att buller vid
fasad understiger riktvardena.

Vag/ vagelement Kyrk Stati Nygatan Kyrlk 2040 ionsg 12040 | Nygatan 2040
(30% 6kning) (30% 6kning) (30% kning)

Antal fordon/ dygn 1403 1048 6120 1824 1362 7950

Andel tunga fordon 1 1 7 3 1 7

(%)

Medelhastighet 27 33 22 27 33 22

(km/h)

Vagbredd (m) 8 8 10 8 8 10

Mottagaravstdnd (m) | 45 15 70 45 70

Mottagarens héjd 2 2 2 2 2 2

over reflektionsplan

(m)

Vinkelomrade 0-180 0-180 0-180 0-180 0-180 0-180

(grader)

Marktyp (vég/skdrm Hard Hard Hard Hard Hard Héard

till mottagare)

Andel tunga fordon 10 1 15 10 1 15

pa natten (av alla

tunga)

Andel latta fordon pa | 112 43 310 112 43 310

natten (av alla latta)

Bullertillskott ekvniva | 47 50 53 48 51,6 54

(dBA)

Bullertillskott 62 69,6 67 62 70 68

maxniva (dBA)

Figur 31: Bullerberékningar av végtrafikbuller enligt naturvérdsverkets modell, rev 1996, Buller VAG Il ver.
1.3.1. Trivector AB. Tabellen visar trafikfléden runtomkring planomrddet under ett Grsmedeldygn (ADT) i
nuldget och fér prognosdren 2040. Berékningen visar pd att véirdena fér ekvivalent ljudniva vid fasaden eller
maximal ljudniva for alster fran trafiken utomhus inte 6verstiger riktvédrdena.

Den samlade bedémningen ar att den framtida anvandningen paverkar bullersituationen
i omradet marginellt. Berdkningen visar att dven med en trafikkning pa 30 % fran
dagens trafikmangd till och fran detaljplanen sa 6verskrids inte riktvdardena for buller vid
fasaden eller utomhusmiljon.
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De grona ytorna runtomkring villan har inte bara en tilltalande estetisk funktion men
ocksa en dampande ljudeffekt. Forskningsrapporten “Novel solutions for quieter and
greener cities” visar att vegetation som &r 1,5 till 4 meter hog kan ge en ljuddampning pa
2 till 4 dB(A).

Sociala aspekter

Sociala forutsattningar

Det nationella miljomalet “god bebyggd miljo” handlar om att var bebyggda miljo ska
fylla ménniskors och samhallets behov, erbjuda bra livsmiljéer och bidra till en hallbar
utveckling.

For att nd positiva trygghetseffekter ar det viktigt att ge forutsattningar for naturlig
kontroll genom bland annat 6verskadlighet och skapa en god social miljé med goda
moijligheter till méten mellan manniskor. Detaljplanens centrala lage sdkerstaller att
platsen &r latt att na for anvandare och det finns ett kontinuerligt flode av méanniskor.
Detta bidrar till 6kad insyn, vilket ocksa kan verka brotts- och skadeférebyggande.

Barnperspektiv

Enligt FN:s barnkonvention ska barns basta sattas forst. Planomradet har goda
forutsattningar for att bli en bra miljo for bade barn och vuxna. Detaljplanen har goda
forutsattningar for att barn och unga ska kunna anvanda gang- och cykelvagnatet som
finns idag i omradet tryggt. Planforslaget medfor inga forandringar for gdende och
cyklister i och kring omradet. Infrastrukturen ar valbyggd och dessa férutsattningar
utgor en god mojlighet att barnen utvecklar hallbara livsmonster éver tid.

| ndrheten av planomradet nas bade skola, idrott- och lekplats samt annan rekreation.
Forngarden och skateparken ligger drygt 300 meter avstand fran den aktuella
fastigheten. Till dessa malpunkter finns sdkra gang- och cykelvagar dar de oskyddade
trafikanterna behover korsa bilvdgar endast pa enstaka stéllen. Detaljplanens medfor
inga forandringar for gdende- och cyklister i och kring omradet. Omradet har bra
tillganglighet med goda forutsattningar for korta och sakra forbindelser for barn och
unga till och fran skolan och fritidsaktiviteter och mojliggor generellt for korta
transportstrackor vilket anses positivt ur barnperspektivet.

Tillganglighet

Tillgangligheten omfattas av tva olika aspekter. Dels tillgdngligheten till service och
funktioner som vi behéver i vardagen: komma till och fran skola eller arbete, na
lekplatser, fritidsaktiviteter, parker och grénomraden eller kollektivtrafik. Dels
framkomligheten, sarskilt for manniskor med begransad rorlighet. Miljon i staden ska pa
olika satt vara tillganglig och inkluderande for alla grupper manniskor.

Planomradet ligger centralt, med god tillganglighet till offentlig service och rekreation.
Utomhusmiljoer ska vara tillgdngliga. Utformningen av utomhusmiljon utifran
tillganglighetskrav hanteras senare i bygglovsskedet.
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Teknik

Teknisk forsorjning

Fastigheten Mohagen 21 ar ansluten till kommunalt vatten och avlopp, fjarrvarme, el-
och optiskt nat samt kommunal sophantering. Inga forandringar i den tekniska
forsorjningen planeras.

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 fastigheten,
varifran forsorjning av planomradet kan ske. Njudung Energi anger att befintlig kapacitet
ar tillracklig for foreslagen atgard.

Uppvarmning

Fastigheterna inom kvarteret Mohagen ar anslutna till Njudung Energis fjarrvarmenat.
Njudung har meddelat att befintlig infrastruktur ar fullt tillrdcklig. Inom Mohagen 21
finns idag en ledningsratt for fjarrvarmeanslutning (LMT Akt 06-VES-6301) som ligger
norr om befintlig villa och bildades ar 1983, da huset byggdes. Planens genomférande
paverkar inte ledningen.

Elf6rsorjning

Njudung Energi ansvarar for elndtet i omradet. Ledningar ligger i marken och service
finns indragen till det befintliga huset. Den narmaste transformatorstationen ligger inom
fastigheten Mohagen 20 och bedéms ha tillracklig kapacitet.

Avfall

Vetlanda kommun vill verka for att avfallshanteringen ska utformas sa den framjar ett
hallbart cirkulart samhélle. Det &r det kommunala forbundet Kretslopp Sydost som
ansvarar for avfallshanteringen i Vetlanda kommun. Vid fortsatt planering for framtida
avfallshantering ska detta ske i enlighet med géllande renhallningsférordning och inom
respektive fastighet. Placering av molok eller liknande ska ske med utgangspunkt att
hamtningsfordonet ska undvika backrorelser.

Inom fastigheten finns utrymme for placering av karl/container foér avfallssortering med
sju fraktioner for bade verksamhet och hushallsavfall.

Utformning och placering av avfallsutrymmen bor samradas med Kretslopp Sydost som
onskar ta del av ritningar innan bygglov sokes. Detta for att sakerstalla att man tagit
hansyn till Renhallningsordningen och Avfall Sveriges handbok.

Posthantering

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

Genomforandefragor

Fastigheter och rattigheter

Detaljplanens genomfdrande kraver ingen prévning enligt Fastighetsbildningslagen
(FBL). De aktuella fastighetsgranserna till Mohagen 21 fortsatter att galla.

Tekniska atgarder

Det finns ledningar for el, VA, fiber och fjarrvarme vid omkringliggande vagar eller i
naromradet. Inga fordndringar i den tekniska férsorjningen planeras.

Planens genomférande inte paverkar ledningsratten for fjarrvarmeanslutningen (LMT
Akt 06-VES-6301) som idag ligger inom kvartersmarkens norra del.

Ekonomiska fragor

Plankostnad och andra avtal

Detaljplanen mojliggdér omvandling av den nuvarande anvandningen skolandamal till
bostad och kontor sa att villan aterigen kan anvdandas som bostad. Kommunen har fér
intention att kunna sélja fastigheten. Kostnaderna for detaljplanarbetet, ingar i
forsaljning av fastigheten.

Planekonomisk bedémning

Detaljplanen bedéms vara ekonomiskt genomférbar.

Organisatoriska fragor

Tidsplan

Tidsplanen ar preliminar och kan fordndras beroende pa vad som kommer fram under
planarbetets gang.

- Samrad: Forsta kvartalet 2026
- Granskning: Fjarde kvartalet 2026
- Antagande: Forsta kvartalet 2027

- Laga kraft: Forsta kvartalet 2027
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Konsekvenser

Overviganden och slutsatser

Planférslaget medfor liten paverkan pa marken och omgivningen och innebar att
fastigheten kan fortsatta att utvecklas med bostader och kontor i ett redan bebyggt
omrade som ar forsett med infrastruktur vilket bidrar till en hallbar samhallsutveckling.
Planomradets centrala lage medfor narhet till service sasom skolor, kollektivtrafik, gang-
och cykelvdgar samt andra centrumfunktioner.

Miljokonsekvenser

Bedomning av planens miljopaverkan

For att utreda om planens genomférande skulle kunna medféra en betydande
miljopaverkan har en behovsbeddmning upprattats. | behovsbedémningen konstateras
att planens genomférande inte medfor en betydande miljopaverkan i enlighet med
MKB-férordningens forsta, tredje och fjarde bilaga samt 5 kap. 18§ PBL (MKB-
forordningens andra bilaga).

Behovsbedomning och undersékning av betydande miljépaverkan

Nar kommunen upprattar eller andrar en detaljplan ska kommunen underséka om
genomférandet av planen kan antas medféra en betydande miljopaverkan (6 kap. 58§
miljobalken). Undersékningen for den har detaljplanen gjordes 2025-01-18 och finns
bifogad till planhandlingarna som bilaga tillsammans med kontrollistan krav- och
uteslutningstabeller.

Planforslaget dverensstimmer med den gallande fordjupade oversiktsplanen for
Vetlanda tatort och beddéms inte strida mot andra kommunala eller nationella riktlinjer,
lagar eller forordningar. Planforslaget beror inte omraden av nationell, eller
internationell skyddsstatus.

Detaljplanen mojliggor for bostader och kontor i befintlig bebyggelse pa mark som idag
ar i ianspraktagen och dar teknikférsorjning finns och infrastrukturen ar utbyggd.

Kommunens sammanvagda bedémning ar att genomforandet av denna detaljplan inte
antas medfora en betydande miljopaverkan, inte heller medfor nagon risk for
manniskors halsa och sakerhet pa lang sikt och i den betydelse som avses i plan och
bygglagen. Behovet av att uppratta en miljékonsekvensbeskrivning foreligger darfor
inte.

Hushallningsbestammelser enligt 3 kap. miljébalken

Detaljplanens genomforande beddms inte innebdra att nagot gransvarde overskrids och
planens foreslagna markanvandning beddéms vara forenlig med syftet i 3 kap.
miljobalken.
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Miljokvalitetsnormer (MKN)

Miljokvalitetsnormer for luft

Genomfdrandet av detaljplanen bedéms inte medféra att gdllande MKN for luft
overskrids inom eller i anslutning till planomradet. For utomhusluften gors i kommunen
regelbundna matningar av kvaliteten. Dessa visar att luftkvalitén ligger pa en lag niva
avseende luftféroreningar. Det aktuella detaljplanefdérslaget innebar inte negativ
paverkan pa luftkvaliteten som riskerar att 6verskrida riktvarden.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Den planerade omvandlingen av befintlig byggnad fran skolan till bostad och kontor som
detaljplanen majliggdr bedéms inte utgéra nagon vasentlig skillnad for
dagvattenbildningen inom omradet. Detaljplanen bedéms, med féreslagen anvandning
for bostader och kontor inte ha en negativ paverkan pa méjligheterna att uppna MKN
vatten.

Miljokvalitetsnormer for buller

Miljokvalitetsnormer for omgivningsbuller galler fér kommuner med mer dn 100 000
invanare, vilket Vetlanda kommun inte uppnar.

Halsa och sdkerhet

Omgivningsbuller

Aven om Vetlanda kommun har mindre befolkning &n 100 000 invanare ska stravan
oavsett vara att begransa buller, vilket bland annat styrs av hansynsreglerna i
miljobalken. Detaljplanens genomférande innebar att trafiken till och fran omradet
eventuellt kan 6ka, men att 6kningen ar relativt begransad. Inga bullerriktlinjer
overskrids vid fasaden eller utomhus pa grund av trafik vare sig idag eller inom
kommande femton ar.

Den nya anvandningen som detaljplanen maojliggér har mindre paverka pa omgivningen,
bullermassigt dn den tidigare forskoleverksamhet.

Varmeoar

Detaljplanen bedoms inte fa nagra effekter for vairmen i omradet da villan inom
planomradet ar redan byggd och byggratten som mojliggdr komplement anlaggs pa en
idag grusad yta (sandyta) dar det finns ingen vegetation. Inom fastigheten finns idag en
del stora trad och det troligt inte blir fler hardgjorda ytor. Tradplanteringar inom
kvartersmark kan ha en positiv effekt pa mikroklimatet i omradet, dock ar det inget som
detaljplanen styr.
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Skuggning

Ljusforhallandena ar goda for bebyggelsen inom och utanfor planomradet.
Solférhallandena blir oférandrade jamfoért med nulédget.

Marksanering

Saneringsatgarder pagar inom fastigheten och férvantas vara klara senhost 2026. For att
sakerstalla att saneringen ar slutférd och marken ar lamplig for byggnation har en
egenskapsbestdmmelse om villkor for lov (a2) infort i plankarta som innebar att
startbesked for eventuellt komplementbyggnad inte kan ges forrdn marken ar sanerad.

Kulturmiljo

Da planforslaget innefattar en byggnad av kulturhistoriskt varde som ligger i sarskilt
vardefullt bebyggelseomrade, har en bedémning gjorts av konsekvenserna av
planforslaget.

Positiva aspekter kopplat till kulturmiljon ar bland annat att planforslaget mojliggor for
en fortsatt anvandning av villan dven efter upphérandet av skolverksamheten. De
befintliga kulturhistoriska vardena ddr byggnaden utvdndiga och invdndiga vardefulla
detaljer och utomhusmiljon samspelar och haller hog kvalité, sdkerstélls i den aktuella
detaljplanen.

Med den flexibla anvdndningen sdsom bostader och kontor kan fastigheten vara av
intresse for en bredare grupp. En kompletterande anvandning till kontor kommer att
forbattra de ekonomiska mojligheterna till att fastighetens kulturhistoriska varde
underhalls och bevaras.

En negativ aspekt av planforslaget kan vara att ytterligare bebyggelseverk i form av
komplementbyggnad mojliggors pa innegarden. Detta foljer dock kvarterets struktur dar
alla bostadsfastigheter langs med Stationsgatan har en sddan komplementbyggnad
placerad i tomtgrans mot Oster. For att ta hansyn till denna aspekt stéller detaljplanen
krav pa bygglov for utformning av komplementbyggnad och begransar nockhéjden for
tillkommande komplementbyggnader genom bestammelser i plankartan.

Sammanfattningsvis bedéms planforslaget paverka kulturmiljon positivt alternativt
ofdrandrat. Detta bland annat da planforslaget mojliggor for en langsiktig anvandning
och upprustning av befintlig villa inom fastigheten Mohagen 21.

Sociala konsekvenser

Trygghet och sociala forutsattningar

Med planens genomférande bedéms de tillkommande bostdderna med inslag av kontor
mota efterfragan pa bostdder och kontor i centrala Vetlanda. | och med genomférandet
tillskapas ocksa en efterfragad variation i blandade funktioner och boendeformer som
motverkar segregerande effekter och skapar en stad dar manniskor mots.
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Tillganglighet

Tillganglighet handlar bland annat om att det ska vara mojligt att ta sig fram inom
fastigheten med rullstol. Bebyggelsen ska uppfylla kravet pa tillgdnglighet enligt plan-
och bygglagen och Boverkets byggregler. En ramp finns redan idag pa baksidan villan
som kommunen har byggt som anpassning till forskoleverksamhet. Tillgdangligheten i
byggnaden granskas i bygglov.

Figur 32: Bilden visar rampen som finns pd baksidan av byggnaden mot innegdrden

Barnperspektivet/ Barnkonsekvensanalys

Planférslaget skapar bra forutsattningar for barn och ungdomar. Detaljplanen syftar till
att ge mojlighet for bostader i centralt Iage med narhet till bra infrastruktur.
Planforslaget bedoms skapa forutsattningar for en god livsmiljo for barn da det ligger
néra skolor, lekplatser och gréna rekreationsomraden.

Trafik

Detaljplanen innebar att trafikbkningen ar férsumbar. Angransande gators kapacitet
anses vara tillracklig for en eventuell 6kning av trafiken.

Parkering

Parkering ska hanteras inom kvartersmark i enlighet med kommunens parkeringsnorm
om max halften av byggnadens totala bruttoarea (BTA) anvands for kontor. Parkering for
rorelsehindrade samt cykelparkering ska ocksa ombesdérjas inom kvartersmark.
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Ifall mer an 50% av byggnadens totala bruttoarea (BTA) anvands fér kontor kan de
allménna parkeringarna i ndarheten anvandas. Beddomningen ar att den allmanna
parkeringsresursen klarar ett eventuellt extrabehov av verksamhetsparkering med
besokare som inte ryms pa den egna fastigheten. Alternativ kan fastighetsdgaren l6sa
det extra parkeringsbehovet med plats pa annan fastighet genom avtal.

Irina Fridén,

Planarkitekt
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