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VARNAMO Antagandehandlingar

KOMMUN
Detaljplan for fastigheten Dnr 14.2228.211
. Antagen av KF 2016-05-26
VAKTAREN 24 | aga kraft 2016.06-23

I Varnamo stad

PLANBESKRIVNING

ANTAGANDEHANDLINGAR
Till detaljplanen hor féljande handlingar:

Planbeskrivning (denna handling)
Plankarta med bestdmmelser
Granskningsutlatande

MILJO- OCH STADSBYGGNADSKONTORET




Antagandehandling

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Fler studentbostéder behdvs i Varnamo stad i dagsléget. Inom fastigheten Vaktaren 24 finns det
50 studentlagenheter fordelade pa tva huslangor i tva vaningar. Mellan huslangorna finns det
en gronyta och gemensam uteplats. En parkering som rymmer ca 20 bilplatser finns inom
fastigheten.

Syftet med detaljplanen &r att mojliggora fortatning med ett nytt bostadshus omfattande 20 - 24
studentlagenheter genom att utoka byggratten pa fastigheten. Bebyggelsen pa Vaktaren 24 ar
tankt att utvecklas pa ett satt som bidrar till att gora studentfastigheten till en attraktiv miljo
med egen karaktar. Foreslagen byggnadshéjd for det nya bostadshuset medger sex vaningar.
Det nya huset &r tankt att vara ett s.k. smart hus som hushallar med energi dar bl. a. fasadytor
ar tankta for solceller.

Planomradet markerat med rod, heldragen linje.

PLANHANDLINGAR

Den juridiskt bindande handlingen &r plankarta med bestammelser. Till detaljplanen hor en
planbeskrivning med genomférandedel. Dessa har ingen rattsverkan utan ska underlatta
forstaelsen av planen och vara véagledande vid tolkningen av den. Ovriga handlingar &r
behovsbeddomning, fastighetsforteckning och samradsredogorelse. En del utredningar har dven
tagits fram som underlag till detaljplanearbetet.

Detaljplan for fastigheten Vaktaren 24 2 (23) Planbeskrivning
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PLANENS FORENLIGHET MED 3 OCH 5 KAP MB

Planférslaget bedoms vara forenligt med Miljobalkens grundlaggande hushallnings-
bestammelser foér mark och vatten. Den tankta markanvandningen medfor inte heller att
miljokvalitetsnormerna enligt 5 kapitlet MB Overtrads eller att manniskor utsatts for varaktig
stérning.

PLANDATA

Planomradet &r belaget i centralt lage i Varnamo stad vid Gummifabriken i Varnamo som bl.a.
omfattar Campus Varnamo. 300 meter sydvast om planomradet ligger Varnamo tag- och
busstation. Planomradet ligger vid korsningen mellan Jonkopingsvéagen och Flintgatan. I norr,
oster och soder gransar planomradet till bostadsbebyggelse medan i vaster ligger
Gummifabriken och gamla mejeriet pa andra sidan Jonkopingsvagen. Byggnader som tillhor
gamla mejeriet har nyligen rivits bort.

Planomradet omfattar hela fastigheten Vaktaren 24 och utgor 3562 kvm. Fastigheten ags idag
av Studentbostader i Varnamo AB.

-~

Ortofoto 2015. Planomradet markerat med rod, heldragen linje.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
Oversiktsplan

Kommunens éversiktsplan (fordjupning for Varnamo stad antagen av Kommunfullméktige
2006-03-30) anger pagaende markanvandning for planomradet. Foreslagen fortatning strider
inte mot Oversiktsplanens intentioner.

Detaljplaner mm.

Planomradet omfattas av stadsplan 84 ang

el P o

(Vaktaren, Finnveden, mm), faststalld ¥\~ 1+ of. 4
1955-05-21 och gavs enligt da gallande - Za SR BOLv
lagstiftning ingen genomforandetid. . AU A \dv. vakTaren
Storre delen av det nu aktuella 3 W =% \-\

o e - = . B
planomradet ar avsett for

bostadsandamal,  fristaende  eller
kopplade hus i tva vaningar. Marken
narmast Jonkopingsvégen ar avsedd for
bostads- och handelsandamal,
sammanlagda hus i tre vaningar.

Fastighetsplan k

Planomradet omfattas av en o
fastighetsplan, faststéalld 1928-06-14 \

56,3

+® 1065

-

(B185). Denna beror fastigheten
Véktaren 24. Fastighetsplanen upphor
att galla i sin helhet, nar detaljplanen

vinner laga kraft. Andring av stadsplan for del av Varnamo stad (kv.
Finnveden, Vallen, Véktaren och Vannen samt del av
Proqram for p|an0mrédet kv. Broarna och SIatten), faststalld 1955-05-21.

L Planomradet markerat med rod, heldragen linje.
Miljo- och stadsbyggnadskontoret har

beddmt att program inte ar nédvandigt

med hansyn till att fordndringen &r

relativt begransad i ett stérre sammanhang och att planforslaget inte heller strider mot
Oversiktsplanens intentioner.

Riksintresse
Det nu aktuella planomradet omfattas inte av nagra riksintressen.

Kommunala beslut i 6vrigt

Milj6- och stadsbyggnadsndmnden beslutade 2014-11-25, § 401 att ge milj6- och
stadsbyggnadskontoret i uppdrag att uppratta detaljplan over fastigheten Vaktaren 24 i
Véarnamo stad.

Miljo- och stadsbyggnadsndmnden beslutade 2015-03-17 att skicka ut detaljplaneforslaget och
tillhérande behovsbedémningen pa samrad.

Detaljplan for fastigheten Vaktaren 24 4 (23) Planbeskrivning
i Varnamo stad



Antagandehandling

FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER
Natur, kultur och geoteknik

Mark och vegetation

Planomradet utgors av befintlig bostadsbebyggelse om tva huslangor i nordsydlig-riktning, ett
litet cykelforrad/miljohus samt tillhdrande parkering med infart fran Flintgatan. Mellan husen
finns det en stenlagd uteplats med planterande buskar, blomrabatter och sma trad runt om.

Generellt sluttar marken fran nordvast till sydost. Nivaskillnaden inom planomradet ar ca fyra
meter, varav tva meter skillnad inom garden, dar fortatningen foreslds. Det nu aktuella
planforslaget innebar att del av grasbevuxen gard, som idag finns mellan befintliga hus tas i
ansprak for ett nytt punkthus. Tillhérande parkering inom fastigheten &r asfalterad och rymmer
ca 20 bilplatser. Fler cykelstéll finns det framfor husens gavelfasader utmed Flintgatan.

Garden mellan befintliga hus ar grasbevuxen. | den sédra delen, vid Flintgatan ar det en gemensam
uteplats med markstensbelaggning. Garden sluttar svagt at sydost medan den sluttar kraftigt mot dster
nara husfasad mot garden, for studenthuset utmed Jonkopingsvéagen.

Husen med gula tegelfasader och svarta tak, pa bilden, tillhor hyresréattsfastigheten Haven 1 och &gs
av Varnabo fastigheter AB.

Geotekniska férhallanden
Enligt SGU:s! jordartskarta bestar marken inom planomradet av glacial sand, sjosediment.

En geoteknisk undersékning pa fastigheten Véktaren 24 har utforts av Ramboll Sverige AB
2016-01-18. Den geotekniska undersokningen syftar till att bestdmma jordens egenskaper for
det fortsatta projekteringsarbetet med nybyggnation av punkthus i sex vaningar i omradet.
Undersokningen beskriver de geotekniska forutséattningarna inom det aktuella omradet for

! Sveriges geologiska undersokning, SGU, ar expertmyndighet for frdgor om berg, jord och grundvatten.

Detaljplan for fastigheten Vaktaren 24 5 (23) Planbeskrivning
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exploatering och ger 6versiktliga rekommendationer for fortsatt planering géllande schaktning,
fyllning, packning och grundl&ggning.

Radon

En markradonundersékning for Varnamo
kommun har utforts av Sverige geologiska
undersokning (SGU) 2010. For det aktuella
planomradet anges i den kommuntickande
kartbilden  “eventuellt  hogriskomrade”.
Hogriskomraden utgors huvudsakligen av
hogradonmark, vilket innebar att
bostadsbyggnader ska  uppféras  med
radonsdker konstruktion, alternativt ska
motsvarande atgarder vidtas sa att hogsta
tillatna radonhalt inte kommer att Gverskridas
I byggnaden.

¥ l _\ Teckenforklaring
Hégriskomrade

Eventuellt hégriskomrad:

Normalriskomrade

Lagriskomrade

Ej bedémt omrade

Infor nybyggnation bor kompletterande
matningar utforas da de lokala variationerna
kan vara betydande.

Radonhalten i befintliga bostader och lokaler
som anvands for allmanna andamal samt i nya
byggnader far inte dverstiga 200 Bg/m®.

Oversiktlig markradonundersokning foér Varnamo
kommun, SGU 2010. Planomradet markerat med
svart heldragen linje. Intill planomradet i vaster
finns det ett storre omrade med “’hogriskomrade™.

Risk for skred/hdga vattenstand samt fordrojning av dagvatten
Det finns ingen kand risk for skred i omradet. Planomradet ligger utanfor riskomradet for hdga
vattenstand.

Med hénsyn till att den foreslagna fortatningen innebdr att en storre andel mark kommer att
bebyggas och hardgoras, behover fordrojning av dagvatten beaktas vid projektering och
byggnation. Dagvattensystemet ska dimensioneras for att klara ett 10-arsregn.

En dagvattenutredning for det aktuella planomradet har utforts. Syftet ar att utfora berakningar
av dagvattenfléden for hela fastigheten fore och efter exploatering samt berékningar av
fordréjningsbehov efter exploatering. Utredningen lagger fram forslag, med alternativa
Iosningar, for lokalt omhandertagande av dagvatten inom fastigheten inklusive en grov
hojdsattning med hansyn till befintliga marknivaer.

Ett sérskilt avtal har tecknats mellan Varnamo kommun och exploatéren. Avtalet reglerar
dagvattenhanteringen inom det aktuella planomradet och redovisar vilka atgarder exploatoren
(Finnvedsbostader) sjalv behéver utfora pa sin egen mark.

Fornlamningar

Inom planomradet finns inga kanda fasta fornlamningar eller dvriga kulturhistoriska lamningar
registrerade. Fornminnen skyddas av kulturmiljolagen (1988:950). Om kulturlamningar
patréaffas ska kontakt omedelbart tas med Lansstyrelsen i Jonképings lan.

Detaljplan for fastigheten Vaktaren 24 6 (23) Planbeskrivning
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Bebyqggelseomraden

Befintlig bebyggelse

Inom planomradet finns det idag tva huslangor i tvd vaningar samt tillhérande
cykelforrad/miljohus. Husen har bruna, liggande trapaneler med inslag av cementskivor samt
sadeltak med svart plat. For varje hus och pa varje plan finns det en enskild entré i anslutning
till en utomliggande trappa i trd. Dessutom finns det en spiraltrappa pa gavelfasaden mot norr.

Befintlig bostadsbebyggelse. Huvudentré finns
Campus Varnamo ligger bara nagra meter fran pa gavelfasad mot Flintgatan. Varje plan har en
planomradet, vid korsningen Flintgatan - egen entré. En utomhustrappa pa gavelfasad gar
Jonkdpingsvagen. till husets andra vaning. Husen saknar hiss och
inomhustrappa.

W

Langfasad for befintligt studenthus ligger
parallellt med Jonkopingsvagen. Gang- och
cykelvigen utmed Jonkopingsvagen ar en viktig
gang- och cykelstrak i Varnamo stad.

Bakom de befintliga studenthusen finns det tva
friliggande  villor med langfasad mot
studenthusen.

Nytt studenthus
Accent Arkitekter AB har tagit fram skissforslag for ett nytt hus inom fastigheten Véktaren 24
och sammanfattar det framtagna skissforslaget i foljande punkter:

1. Ett smart hus som hushallar med energin déar bl.a. fasadytor ar tankta for solceller

2. Ett haftigt och kreativt hus som tilltalas av alla, en motesplats for studenter saval
nationellt som internationellt, naringsliv etc.

3. Ett sunt hus for allergiker

4. Ett tillgangligt hus som uppfyller tillganglighetskraven

Planférslaget innebéar att ett nytt studenthus i upp till sex vaningar med totalt 24 lagenheter
foreslas uppforas inom fastigheten Vaktaren 24. | anslutning till det nya huset foreslas dven
anordnande av nya gemensamma uteplatser. Uteplatsen planeras som en sodervand innergard
med olika rumsliga platser. Dagvattnet ar tankt att omhandertas i en ranna i den hardgjorda ytan

Detaljplan for fastigheten Véktaren 24 7 (23) Planbeskrivning
i Varnamo stad




Antagandehandling

runt huset. Huset placeras i nord-/sydlig riktning for att skapa mojlighet for solceller pa
fasadytan, samt for att maximera avstandet mellan huskropparna. Husplaceringen tar dven
hansyn till bullerstorningar fran trafiken pa Jonkopingsvéagen, genom att husfasader med fonster
till boningsrum véands mot den l&gsta trafikerade avgransande gatan dvs. Flintgatan.

Detaljplanen mojliggor ocksa for kompletteringsbyggnad sasom forrad, cykelforrad och/eller
miljohus pa hogst 50 kvm. Kompletteringsbyggnaden forvéantas medverka for att skapa en
trivsam och bullerskyddad uteplats for studenterna samt for att minska storningar i befintlig

bostadsbebyggelse pa Flintgatan.

Byggnadsarea for samtliga befintliga byggnader inom fastigheten ar pa ca 858 kvm, vilket
motsvarar 24,1 % av fastighetsarean. Byggnadsarea for bade nytt hus och
kompletteringsbyggnad kan vara hdgst 230 kvm, enligt detaljplanefdrslaget, vilket innebar ca
6,5 % av fastighetsarean. Totalt kan det bli hogst 1080 kvm byggnadsarea inom fastigheten

Véktaren 24, vilket motsvarar ca 30,6% av fastighetsarean.

Hus 1 Vatterspegel Myt hus Gradangsr, stodnkor

2élgh fér dagvatten 24 Lgh
djup=30mrm | i T o
] f / ""---q____

Stdmur

JONKOPINGSVAGEN

[ ._\ ...... | P o
N LTI e —
LN == T
e

| “-——
| =
| Secium Staarmur _ T e
| ’/] oe—— . FGATAN Huvudeniré I
|| f.f/ / T S ___1__ e S=a Sedum

/ / ) = Y TS — T ——

Det nu aktuella forslaget innebar fortatning med ett punkthus i upp till sex vaningar utan kallare och
vind. Inom planomradet foreslas aven dversyn av angéringsforhallandena samt kompletterande forrad/
miljéhus for bade befintlig bebyggelse och foreslaget studenthus. Gemensamma uteplatser far
anordnas pa ett satt som tar hansyn till omkringliggande bostadsbebyggelse. Forslag och

illustrationer, Accent arkitekter.
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Sol- och skuggstudie
Dagsljus och solinfall ar viktiga for manniskors halsa och vélbefinnande, bade i den enskilda
bostaden och i narmiljon.

Foreslagen fortatning kommer att minska solinfall och dagsljus i och i anslutning till befintliga
bostader. Alla bostader ska enligt Boverkets byggregler (BBR) ha tillgang till direkt solljus,
vilket kommer att kunna uppfyllas i forslaget med studentbostader. Daremot ar det en del av
befintliga studentldgenheter som kommer att fa mindre direkt solljus per dygn pa grund av ny
exploatering.

Direkt solljus for intilliggande tva villor i norr kommer att minskas under delar av
vinterhalvaret. Bedomningen &r att de villorna i mindre utstrackning kommer att paverkas av
skuggning fran den nya bebyggelsen. Dock gors bedomningen att paverkan ar mattlig och att
detta far talas i ett centralt lage. Inom planomradet beddms det att solmdjligheterna ar goda pa
gardsmarken, uteplatser och balkonger.

Digitala solstudier har infor samradet genomforts och infér granskningen kompletterats av
Accent Arkitekter i Varnamo. Ett utdrag ur resultatet redovisas nedan.

SOLTIDSTABELL
I 08.00-16.30, 6-8,5H

1 08.00-16.30, 6-8,5H

P 12:30-15.30, 1-3H N
B
N 08.00-11.30, 1,5-3,5H N
/ ~ o
I 08.00-16.30, 7-8,5H 2

N 08.00-11.30, 12.30-16.30, 7,5H ;-«\
P 08.00-11.30, 12.30-16.30, 7.5H ;
P 08.00-15.00, 7H

e 08.00-11.00, 2-3H

P 12.15-15.15, 3H

SOLENS UPPGANG 07:03
SOLENS NEDGANG 16:32 OVERSIKT
Soltidstabell for forslag till nytt hus inom fastigheten Véktaren 24. Antal soltimmar for en betydande del av fasaden under
host/vardagjamning, beraknat per byggnadsvolym. llustration Accent Arkitekter i Varnamo 2015-08-14, reviderad 2015-10-
21
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Oktober 27/10 kl. 8:00 Oktober 27/10 kl. 10:00

Oktober 27/10 kl. 14:00 Oktober 27/10 kl. 16:30
Sol- och skuggstudie for fastigheten Vaktaren med omgivningen, Accent Arkitekter i Varnamo 2015-08-1. Den blafargade
ytan &r skuggan som det forslagna nya huset genererar.

SOLTIDSTABELL
I 06.00-16.30, 8-10,5h

o 09.00-22.00, 9-13h
[ 06.0008.00, 15.00-22.00, 6-9H .
[ 06.00-12.00, 19.30-22.00, 6-9,5H
N 06.00-22.00, 14-16H e
{;7

N 06.00-20.00, 14H
I 06.00-20.00, 14H /\\
P 06.00-20.00, 14H
I 06.00-12.00, 5-6H

I 14.00-22.00, 4-8H

SOLENS UPPGANG 04:11
SOLENS NEDGANG 22:01 OVERSIKT

Soltidstabell for forslag till nytt hus inom fastigheten Véktaren 24. Antal soltimmar for en betydande del av fasaden under
sommartid, beréknat per byggnadsvolym. Illustration Accent Arkitekter i Varnamo 2015-08-14.
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Juni22lek.800 Juni 22/6 k1. 10:00

Juni 22/6 k1. 12:00 - Juni 22/5 kl. 14:00

Juni 22/6 kI 16:00 - Juni 22/6 K. 18:00
Sol- och skuggstudie for fastigheten Vaktaren med omgivningen, Accent Arkitekter i Varnamo 2015-08-1. Den blafargade
ytan ar skuggan som det férslagna nya huset genererar.

Byggnadskultur, gestaltning och hallbarhet
Bostadsbebyggelsen inom fastigheten Véktaren 24 stod klar 2009 och har byggts for att
tillgodose behovet av smalagenheter for studenter i VVarnamo.

Langsiktig hallbarhet i planering och byggande innefattar ett helhetsperspektiv. For att kunna
utnyttja samhallets befintliga infrastruktur ar fortatning av bebyggelse en mojlighet.

Energisystem, energieffektivitet och varaktiga energilosningar ar andra viktiga fragor. Att
bygga energieffektivt lonar sig. Det kostar nagot mer i byggskedet, men ger en lagre
energikostnad pa lang sikt, vilket bidrar till att skapa ett langsiktigt hallbart samhélle.

Detaljplan for fastigheten Véktaren 24 11 (23) Planbeskrivning
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Tomtens lage spelar stor roll, utifran sol- och vindférhallanden. Husets form och planlGsning
samt hur byggnaden &r placerad pa tomten ar ocksa av stor betydelse for energiatgangen. Ju
mer kompakt huset ar, desto mer energieffektivt ar det, &ven om man inte direkt véljer att bygga
passivhus. Genom kommunens energi- och klimatradgivare kan en vidare diskussion foras, om
anpassade energilosningar. Byggherren far hjalp att stalla krav pa husets energieffektivitet
redan innan det byggs, vilket oftast ar betydligt enklare &n att gora installationer i efterhand.

Kommunfullméktige har 2013-06-19 antagit ”Miljoprogram for byggnader” som ér ett av flera
verktyg for att uppna ett hallbart byggande. Programmet bérjade galla den 1 mars 2014.

Tillganglighet
For nybyggnad av bostéder foreskriver géllande lag att alla lagenheter beldgna hogre upp én
tva vaningsplan ska ha tillgang till hiss.

En spiraltrappa pa gavelfasad mot norr gar upp till vindsplan.
Till entrén pa forsta plan, pa gavelfasad mot soder, har en tillganglighetsatgard anordnats i form av en
ramp med vilplan.

Lokaler ska alltid vara tillgangliga for rorelsehindrade. Markplaneringen ska utforas sa att
personer med nedsatt rérelse- eller orienteringsformaga kan na malpunkter som entréer m.m.
utan problem. Foreskrifter finns i Boverkets Byggregler (BBR). Ramp med maximal lutning
1:12 ska kunna anordnas till entré. En angdringsplats for bilar ska finnas och en parkeringsplats
for rorelsehindrade ska kunna ordnas inom 25 meters gangavstand fran en tillganglig och
anvandbar entreé till bostadshus.

Fastighetsagaren vill komplettera omradet med ett punkthus med hdg tillganglighet enligt
dagens krav, vilket bedoms vara svart att uppna inom ovrig befintlig bostadsbebyggelse inom
fastigheten. Det finns ddrmed en uttalad ambition med fortatningen - att skapa ett mer varierat
utbud av studentlagenheter.
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Trygghet

Trygghetsskapande aspekter ar viktiga som god belysning bade inomhus, i trapphus m.m. och
utomhus pa parkeringen och samtliga uteplatser inom bostadsfastigheten. God 6verblick dver
omradet ska finnas vilket t.ex. innebér att hoga buskar, plank eller murar inte far skymma sikten
langst Jonkdpingsvagen och Flintgatan. Trafikfloden med fordon och ménniskor som roér sig i
det har centrala laget ger ocksa trygghet.

Arbetsplatser, service och 6vriga bebyggelse

Planomradet ligger inom Varnamo stads centrum som erbjuder stort antal arbetsplatser,
offentlig och kommersiell service. Intill planomradet finns Gummifabriken som bl.a. omfattar
Campus Véarnamo i deras lokaler.

Planférslaget innebar inget tillskott av offentlig eller kommersiell service, men 6kar underlaget
for bl.a. nérliggande skolor och butiker.

Skyddsrum
Skyddsrum finns inte inom planomradet. Skyddsrum eller skyddsanordningar kravs inte.

Friytor

Naturmiljo och rekreation
Inom planomradet finns inga dokumenterade naturvarden. Friytor for utevistelse finns for bade
befintliga och tillkommande bostader.

Prostsjon och Ljusseveka idrottsomrade bredvid, som ar valbesokt och som har en hdg status
for idrott och rekreation, ligger inom gangavstand. Lagans strander, Apladalen och badplatsen
i den narbelagna Vidostern ar alla belagna inom cykelavstand. Tillgang till natur & med andra
ord god for planomradet. Inom planomradet finns inga vattenomraden.
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Gator och trafik

Gatunat, gang-, cykel- och mopedtrafik (gcm-trafik)

Jonkopingsvagen har, vid planomradet, separerad gcm-vag pa bada sidor. Cykelvégen ar en del
av bade cykelstraket Margretelund-Centrum-Bredasten och cykelstraket Rorstorp-Centrum-
Vasthorja/Borgen. Eftersom en separerad gcm-vag saknas pa Flintgatan sker gecm-trafik pa
lokalgatan. Vid korsningen med Flintgatan finns det ett dvergangstalle.
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Amparey
Utdrag ur kommunens cykelkarta som visar det aktuella omradet med omgivningar.

Planomradet gréanser till Jonkopingsvagen i vaster och till Flintgatan i soder. Angoring till
fastigheten sker idag fran Flintgatan

Korsningen Jonkopingsvagen — Flintgatan inklusive gcm-véagen utmed Jonkdpingsvagen kan
planeras pa ett satt som skapar en tryggare och trivsammare korsning som kopplar samman
Gummifabriken, Campus, studentfastigheten m.m. Ett gangfartsomrade vid korsningen kan
darfor rekommenderas, men detta regleras inte i planforslaget.

Enligt en ny hastighetsplan fér Varnamo kommun, antagen av milj6- och
stadsbyggnadskontoret 2015-02-17, &ar hogsta tillatna hastighet i omradet runt kvarteret 40
km/h.
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Kollektivtrafik
Narmaste busshallplats ar Varnamo tag- och busstation som ligger ca 300 meter fran
planomradet.

Fortatning med uppskattningsvis 24 lagenheter innebar ett 6kat underlag for kollektivtrafik och
sker i ett bra kommunikationslage med narhet till kollektivtrafik och goda forutséattningar for
gang-, cykel- och mopedtrafik.

Parkering, sophdmtning och utfarter

Det &r den enskilde fastighetségarens skyldighet att inrétta parkeringsplatser till den verksamhet
som finns pa fastigheten. Parkeringsbehovet for tillkommande bebyggelse ska tillgodoses pa
egen tomt och inom kvartersmark. Utfart ska ske fran Flintgatan. Befintlig parkeringsplats med
infart fran Flintgatan rymmer ca 20 bilar. Parkeringen anvands ocksa for sophamtning fran
miljohuset som ligger i det nordostliga hdrnet av fastigheten.

Parkeringen inom fastigheten &r sallan full. F& studenter brukar ha med sig bil i Varnamo.
Gummifabriken och Campus saknar idag egen parkering. En del besokare till Gummifabriken och
Campus brukar parkera pa Flintgatan vid planomradet.

Parkeringsbehovet enligt kommunens gallande parkeringsnorm, inom centrum, ar 10 bilplatser
per 1000 kvm bruttoarea. Inom planomradet finns det redan ca 1570 kvm bruttoarea (BTA)
ldgenhetsyta. Berdknad tillkommande BTA ldgenhetsyta ar ca 800 kvm. Parkeringsbehovet
enligt normen blir 24 bilplatser. Idag finns det 21 bilplatser inom fastigheten. Skissforslag, som
Accent Arkitekter har tagit fram for planomradet, redovisar 25 bilplatser inom fastigheten. Med
tanken pa att unga studenter inte ofta anvanda bil som transportmedel mellan bostad och skola,
bedoms behovet till cykelparkering och cykelforrad inom fastigheten vara viktigt.

All in- och utfart for motorfordon sker via Flintgatan.
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Storningar, halsa och sakerhet

Buller

Buller ar odnskat ljud som mats i decibel. Det ljud
som uppfattas av manniskan méats normalt i sa
kallad decibel A, skrivet som “dB(A)”. Buller
berdknat i ett genomsnitt per dygn Kkallas
ekvivalent  bullernivd.  Decibelskalan  &r
logaritmisk. Vid nybyggnation av
bostadsbebyggelse bor inte bullernivan vid fasad
overstiga 55 dB(A) ekvivalentniva (enligt
Regeringens proposition 1996/97:53).

Teckenforklaring
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Det dar Naturvardsverket som har den
samordnande rollen for omgivningsbuller pa
nationell niva. Fran och med den 1 juni 2015 har

en ny forordning tratt i kraft. Forordning J
(2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader ﬁ
innehaller bestammelser om riktvarden for buller - |
utomhus for spartrafik, vagar och flygplatser vid  Bullerberakning fran 2005. De tva befintliga
bostadsbyggnader samt  bestdammelser for huslangor som idag finns inom planomradet
berakning av  dessa  bullervarden. For fanns dock inte nar bullerberakningen

bestammelser och berékningar hénvisas till ~utfordes 2005. Detta medfor battre
aktuell forordning. forutsattningar for en ljudskyddad uteplats

mellan de befintliga husen, dar det nya
Utokat antal studentbostader i omradet medfgr Postadshuset foreslas uppforas.
viss okad trafik lokalt till och fran fastigheten,
vilket &ven kan innebdra storningar for
nérliggande bostader utmed Flintgatan.

Nytt hus ska planeras pa sa satt sa att eventuella stérningar, pa grund av utomhusvistelse for
studenter kvallstid, minimeras.

Jonkopingsvagen utgor en kalla till trafikbuller for bebyggelse inom planomradet. Kommunen
har utfort en sarskild bullerberdkning for fastigheten Vaktaren 24. Berakningen visar att buller
fran Jonkopingsvagen overskrider rekommenderade varden vid fasad mot vaster for befintligt
hus narmast Jonkdpingsvagen pa samtliga tva vaningsplan. Berakningen visar daremot att
trafikbuller fran Jonkopingsvagen understiger rekommenderade riktvarden vid fasad mot soder
och mot norr for det foreslagna bostadshuset pa samtliga sex vaningar. Se tabellen nedan.

Nytt bostadshus, fasad mot soder, vaning 1 47167
Nytt bostadshus, fasad mot soder, vaning 3 49/68
Nytt bostadshus, fasad mot soder, vaning 5 49/68
Nytt bostadshus, fasad mot norr, vaning 3 49/67
Befintligt bostadshus vid Jonkodpingsvagen, fasad mot vaster | 62/79
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| detaljplan infors, med hénsyn till de uppskattade bullervéardena, en planbestammelse som
innebar att bostadslagenheter, som har fasad vid vilken ekvivalent ljudniva 6verstiger 55 dB(A),
ska vara genomgaende. Minst halften av bostadsrummen i dessa genomgaende lagenheter ska
orienteras mot fasad, dar ekvivalent ljudniva ute vid fasad inte Gverstiger 55 dB(A).

Eventuell uteplats inom planomradet ska utformas pa ett sétt som medverkar till en god bebyggd
miljo, dar ljudmiljéaspekten viags in. Aven eventuella uthus och férrdd kan utformas och
placeras pa ett satt som medverkar till en god bebyggd miljo. Kompletterande atgérder, i form
av t.ex. plank eller plantering, kan behdvas for att klara av riktvardena for omgivningsbuller.
Alla lagenheter berdknas kunna ha tillgang till minst en gemensam uteplats, inom planomradet,
med hogst 50 dB(A) ekvivalent ljudniva och 70 dB(A) maximal ljudniva.

Belysning

Garden mellan befintliga tva huslangor paverkas av fortatningen och darfor ar det viktigt att se
over belysningen inom planomradet. Belysningen foreslas bidra till och forstarka kéanslan av
trygghet. Uteplatser runt bostadshusen samt tillhdrande parkeringsplatser ska vara val ljussatta.
| sammanhanget ar da dven viktigt att placering av armaturer sker pa ett sadant satt att boende
inte stors av oonskat ljus in i bostaden.

Markféroreningar

Nagon tidigare miljoteknisk markundersokning har inte utforts for det aktuella omradet for
detaljplanen. Enligt lansstyrelsens databas Over potentiellt eller konstaterade férorenade
omraden (EBH-stodet) har det forekommit en riskklassad verksamhet (branschklass 2) inom
fastigheten Vaktaren 24.

Miljo- och stadsbyggnadskontoret har utrett eventuella tidigare miljofarliga verksamheter inom
det aktuella omradet. Detta har skett genom dels att ta fram tidigare bygglovshandlingar for det
berérda omradet for att veta vilka byggnader har funnits pa fastigheten och dels genom att
kontakta anstdllda som har arbetat pa Varnamo Gummifabrik. Véarnamo
Gummifabrik/Trelleborg Sealing, som ligger mitt emot den berdrda fastigheten pa andra sidan
Jonkdpingsvégen, har &gt fastigheten Vaktaren 24 under perioden 1944 - 2008. Under den
perioden fanns tva stycken garagebyggnader, varav ett av dem har anvants som lagerlokal for
natur/ragummi och dven syntetiskt gummi i fast form. Inom fastigheten har det inte lagrats eller
anvants kemikalier. | garaget forvarades foretagets lastbilar. Garaget anvandes inte for att tvatta
bilar pa senare tid. Enligt de kontaktpersoner som har arbetat i fabriken sedan ar 1950 sa har
det inte varit nagon som helst tillverkning inom fastigheten Vaktaren 24 under deras tid pa
fabriken. Milj6- och stadsbyggnadskontoret kan dérfor konstatera att en &ndring av detaljplanen
beddms sannolikt inte medféra ndgra omfattande olagenheter pa grund av eventuella
fororeningsinnehall i marken.
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Brand och raddning

Tillganglighet for brandfordon samt till brandvatten

Ett uppdaterat skissforslag for det nya bostadshuset visar att huset forses med det sa kallat Tr2-
trapphus. Detta innebér att utrymning kan ske utan hjélp av raddningstjanstens stegutrustning.
Uppstallningsplats for raddningstjanstens fordon ska finnas inom mindre dn 50 meter fran
huset.

Nytt bostadshus foreslas ligga cirka sju meter fran narmaste befintliga bostadshus. Detta
innebér att vissa sdkerhetsatgarder kommer att kravas med hansyn till skydd mot
brandspridning mellan byggnader pa grund av kortare avstand &n atta meter till narmaste
brannbara fasad. Brandspridningsrisk vid en takbrand/vindsbrand i en av de lagre befintliga
byggnaderna till det foreslagna nya huset bor darfor beaktas. Vissa brandskyddsatgarder kan
aven kravas pa befintliga byggnader till f6ljd av tillkommande byggnadshéjd i anslutning till
ett lagre placerat tak pa de befintliga byggnaderna.

Néarmaste brandpost ar av typen vattenbrandpost klass A och finns intill fastigheten vid
korsningen Jonkopingsvagen — Flintgatan. Fler brandposter finns utmed Jonkdpingsvégen
varav en eluppvarmd brandpost, klass A, som ligger ca 150 meter sdder om planomradet.

Teknisk férsorjning

Vatten och avlopp

Fastigheten ar ansluten till kommunalt vatten- och avlopp och kapaciteten inom befintligt
ledningsnat beddms flodesmaéssigt vara tillracklig for aktuellt antal l&genheter. Befintliga
byggnader har en forbindelsepunkt for VA pa Flintgatan.

Ledningsnatet ar dimensionerat for nuvarande bebyggelse. For att uppna samma standard kan
nya forbindelsepunkter for vatten, spillvatten respektive dagvatten upprattas for tillkommande
byggnad.

Dagvatten

Dagvattenledningen inom Flintgatan har begrénsad kapacitet, eftersom denna ar dimensionerad
for befintlig bebyggelse. Nagra smahus pa Flintgatan har byggts om till flerbostadshus, vilket
innebar storre hardgjorda ytor i omradet. Flintgatan sluttar ner mot en lagre punkt i oster, vid
korsningen mellan Flintgatan och Brogatan. Dagvattensituationen beddéms darfor vara kritisk i
omradet. Det ar darfor nodvandigt att mojligheten till lokalt omhéandertagande av dagvatten
inom egen tomt undersoks.

En dagvattenutredning for det aktuella planomradet har utforts av Ramboll Sverige AB i Malmo
2016-02-08. Syftet ar att utfora berédkningar av dagvattenfloden for hela fastigheten fére och
efter exploatering samt berdkningar av fordrojningsbehov efter exploatering. Utredningen
lagger fram forslag, med alternativa l6sningar, for lokalt omhéndertagande av dagvatten inom
fastigheten inklusive en grov hojdsattning med hansyn till befintliga marknivaer. Ett sarskilt
avtal har tecknats mellan V&rmamo kommun och exploatéren. Avtalet reglerar
dagvattenhanteringen inom det aktuella planomradet och redovisar vilka atgarder exploatoren
sjalv behover utfora pa sin egen mark. Detta med hansyn tagen till att dagvattenledningen i
Flintgatan ar dimensionerad for befintlig bebyggelse och har begrénsad kapacitet.
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Skyddsomrade for vattentakt

Planomradet ligger inom den yttre skyddszonen for Ljusseveka skyddsomrade for vattentakt,
vilket bl.a. innebdr att takt av grus, sand, lera eller jord eller schaktning inte far ske till lagre
niva an ca en meter 6ver hogsta grundvattenyta?.

Varme
Vérnamo Energi AB har ledningar i omgivande gator. Fjarrvarme &r utbyggt inom omradet och
foreslagen fortatning kan lampligen anslutas till befintligt nat.

El och tele
Inom Vérnamo stad ansvarar Varnamo Energi for elledningar medan Skanova ansvarar for
teleledningar inom planomradet.

Avfall

Avfallshanteringen ska ordnas inom fastigheten och tas om hand av den enskilde
fastighetsagaren enligt de regler som galler for kommunens avfallshantering. Kvarteret har ett
litet miljohus men rekommenderas ha storre miljohus som forvantas erbjuda battre
atervinningsmajligheter. Miljohuset bor ha sedum- eller annat vegetationsklatt tak. Narmaste
atervinningsstation finns pa Traffgatan, inom parkeringsplatsen vid Willys affar, ca 1,3 km
gangavstand fran planomradet.

KONSEKVENSER

Miljmalen

Riksdagen har antagit 16 nationella miljokvalitetsmal som drar upp riktlinjer for dagens och
morgondagens miljoarbete i Sverige. Dessa har sedan utvecklats inom varje lansstyrelse, efter
regionala forutsattningar. Varnamo kommun har ocksa fort ner miljokvalitetsmalen till

kommunal niva och tagit fram lokala delmal. Det lokala miljomal som kan anses beroras av
detta planforslag ar:

e God bebyggd milj6
Kommunen ska verka for:

“att halsosamma och sociala boende- och arbetsmiljoer med narhet till gronska och vatten
skapas samt att storningar i redan befintliga miljoer begransas” samt

"att god balans mellan gronytor och bebyggelse inom etablerade tatortsomraden bibehalls”.

Planforslaget innebdr att en mindre del gronyta tas bort och ersatts av nytt bostadshus.
Komplettering av bebyggelse bedoms rymligt med hansyn till hushallning med mark inom
tatorten, att nytt bostadshus kan kopplas till befintligt ledningsnat, fjarrvarmenat, befintliga
gator och gcm-vdagar. Flera studentlagenheter intill Campus erbjuder kortare resvagar och
framjar gang- och cykeltrafiken i staden. Foreslagen fortatning innebér daremot att garden inom
fastigheten blir mer skuggig och att solinfall och dagsljus i befintliga studentl&genheter
minskar. For dvrigt ar det goda tillgangar pa naturomraden och vatten for narrekreation.

2 Lansstyrelsens i Jonkopings lan foreskrifter m.m. om skydd for grundvattentillgangar for Varnamo, Véarnamo
kommun, beslutat den 3 december 1986.
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Sociala konsekvenser

Den planerade bebyggelsen bedoms fa positiva sociala konsekvenser. Mojligheten att bygga
studentbostader moter ett angeldget behov i staden och de nya bostdderna ger goda
forutsattningar for 0kad integration. Fler manniskor kan ta del i vardagslivet i en stad med
manga kvaliteter.

Den nya bebyggelsen ger 6kade mojligheter till verksamheter i lokaler utmed Jonkopingsvagen.
Ett okat befolkningsunderlag bor kunna medfora nagon form av utokad service. Fler manniskor
i rorelse pa gatan och fler bostader i omradet bidrar till en tryggare miljo.

Ett studentboende kan ge ett naturligt sammanhang mellan en utbildningsinstitution och
bostader inom staden. Studenter forvéntas utgora en social breddning, framst dldersmassigt och
etniskt.
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Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer anger de fororeningsnivaer eller storningsnivaer som manniskor kan
utséttas for utan fara for oldgenheter av betydelse eller som miljon eller naturen kan belastas
med, utan fara for patagliga olagenheter. Idag finns det miljokvalitetsnormer for:

- olika fororeningar i utomhusluften,

- olika parametrar i vattenforekomster,

- olika kemiska foreningar i fisk- och musselvatten,

- omgivningsbuller.

Véarnamo kommun har under ett tiotal ar utfort matningar for att folja luftkvaliteten i
tatortsmiljon. Luftmatningar har utforts under vinterhalvaret pa Kyrkogatan12 i Varnamo med
luftintag mot Backlunden/Krycklebdcken. Resultaten visar att man Kklarar de
miljokvalitetsnormer som géller. Baserat pa dessa matningar kan man gora bedomningen att
miljokvalitetsnormerna klaras aven i det for detaljplanen aktuella omradet. Den faktor som
ligger ndrmast gransen &r stoft/inandningsbara partiklar, PM 10.

Behovsbeddmning (Miljobeddmning/Miljdkonsekvensbeskrivning)

Enligt plan- och bygglagen (PBL 4:34) ska en miljokonsekvensbeskrivning upprattas om
detaljplanen medger en anvandning av mark, byggnader eller andra anldggningar som innebar
betydande paverkan pa miljon, hélsan eller hushallning med naturresurser. Redovisningen ska
uppfylla kraven i 6 kap, 7 8§ forsta och andra styckena i miljobalken. Enligt 3 kap, 8 § i samma
lag, anges att dven bestdammelserna i miljobalkens 6 kap, 11-18 och 22 8§ ska tillampas om
planens genomforande antas medféra en betydande miljopaverkan. En behovsbedémning ar
genomford for att utreda huruvida planforslaget bor innehdlla en miljobedémning/
miljokonsekvensbeskrivning.

Lansstyrelsen har getts under plansamradet tillfalle att yttra sig om behovsbedémningen.
Lansstyrelsen meddelar i sitt samradsyttrande inkommen 5 maj 2015, att man inte har nagot att
erinra mot behovsbedémningen. Den sammanfattande bedomningen fran behovsbedomningen
foljer hér:

Platsens forutsattningar

Planomradet ags av Studentbostader i Varnamo AB och omfattar fastigheten Vaktaren 24,
vilken ar 3562 kvm stor. Den delen av planomradet, dar fortatning med ett punkthus ar aktuell,
ar grasbevuxet utan storre biologiska varden. Marken pa den delen sluttar ner mot dster med
nivaskillnad pa ca tva meter. Planomradet innehaller idag tva huslangor i tva vaningar med
gavelfasad och entré mot Flintgatan i soder. Jonkopingsvagen som har dubbel gang-, cykel- och
mopedvag tangerar planomradet i vaster. Gamla gummifabriken, som bl.a. omfattar Campus
Varnamo, ligger bara nagra meter fran planomradet. Kommunala VA-ledningar,
dagvattenledningar samt fjarrvarmeledningar finns dragna intill planomradet. En detaljplan fran
1955 omfattar planomradet. Platsen &r enligt gallande detaljplan avsedd for bostadsandamal,
bostads- och handelsandamal.

Planens styrande egenskaper

Planforslaget innebar att omradet fortatas med ett nytt sexvanings bostadshus samt tillhrande
miljohus, cykelforrad, m.m. Planen medger byggnadshdjd sex vaningar utan vind eller kallare.
De planerade studentbostaderna skapar en god och tillgdnglig boendemiljé som har goda
mojligheter till bade miljovanliga transportsatt och till utomhusrekreation eftersom
planomradet ar belaget nara Prostsjon och idrottsomradet pa Ljusseveka.
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Planens tankbara effekter och konsekvenser

En del gronyta, som idag fungerar som uteplats for befintliga studenthus, tas i ansprak for nytt
bostadshus. En valplanerad, estetiskt tilltalande gemensam uteplats behdver anordnas inom
kvarteret som kompensation for den ianspraktagna gronytan. Trafikméngden i omradet kommer
att 6ka och darmed kan buller och utslapp inom omradet 6ka. Néarhet till kollektivtrafik och
andra malpunkter stimulerar till att ga och cykla. Omradets karaktar paverkas. Ett nytt hogt hus
innebar delvis ett visuellt intrang for intilliggande bostadshus. Lagenheternas ljusinslapp
forsamras och den gemensamma garden far farre soltimmar per dygn. Fler ytor an tidigare
kommer att hardgoras, vilket innebar mer dagvatten att ta hand om. Nya lagenhetstyper i
omradet innebar utokat utbud av studentlagenheter, vilket forstarker staden socialt och kan
bidra till att 6ka integrationen i samhallslivet. Fler studenter i staden férvéntas utgdra en social
breddning, framst aldersmassigt och etniskt. Ny bebyggelse ska lokaliseras sa att negativ
paverkan minimeras pa intilliggande bebyggelse samt pa solinfall i befintliga lagenheter
respektive gardsrum.

Kommunen beslutade den 20 oktober 2015 att planens genomférande inte antas medféra en
betydande miljopaverkan sasom avses i PBL 4 kap eller MB 6 kap.

GENOMFORANDEFRAGOR

Inledning

En beskrivning av genomfoérandefragorna ska redovisa de organisatoriska, fastighetsrattsliga,
tekniska och ekonomiska atgarder som behovs for att dstadkomma ett samordnat och
andamalsenligt genomforande av detaljplanen.

Beskrivningen har ingen rattsverkan. Detaljplanens bindande foreskrifter framgar istéllet av
plankartan och planbestimmelserna.

Organisatoriska fragor

Tidplan
Detaljplanen handlaggs med normalt planforfarande utan program och efter samrad och
granskning antas den av kommunfullméktige.

Genomfdrandetid
Genomfarandetiden for detaljplanen r fem (5) ar fran den dag da detaljplanen vinner laga kraft.

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap
Kommunen ansvarar for allmanna vatten- och avloppsanlaggningar i omradet. For elforsorjning
ansvarar Varnamo Energi AB. Skanova har Telias ledningar i samhéllet.

Fastighetsdagaren ansvarar for planens genomforande inom kvartersmark och att
parkeringsbehov l6ses pa ett varaktigt sétt.

Avtal
Ett avtal har tecknats mellan Varnamo kommun och exploatren. Avtalet reglerar ansvar
avseende lokalt omhandertagande av dagvatten.

Fastighetsréttsliga fragor
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Fastighetsplan

Planomradet omfattas av en fastighetsplan, faststalld 1928-06-14 (B185). Denna beror
fastigheten Vaktaren 24. Fastighetsplanen upphor att gélla i sin helhet, nér detaljplanen vinner
laga kraft.

Ekonomiska fragor

Planekonomi
Kostnaden for detaljplanen tas ut via planavtal mellan kommunen och Finnvedsbostader AB.
Ingen planavgift tas ut vid bygglov.

Tekniska fragor

Tekniska utredningar
Eventuell ny forbindelsepunkt for VA uppréttas efter avrop fran exploatéren.

Paverkan under byggtiden

Under utbyggnadstiden kommer storningar fran byggtrafik och byggverksamhet att
forekomma. “Naturvardsverkets allmanna rad om buller fran byggplatser” ska tillampas.
Raden ger vagledning om skyddsatgarder, begransningar och forsiktighetsmatt vad galler
stérningar av buller.

Storningar fran byggtrafik i form av minskad framkomlighet pa det allmanna vagnatet ska
minimeras. Aven storningar for gaende och cyklister p& grund av byggverksamheten ska
minimeras. Sakra gang- och cykelstrak ska finnas under byggtiden. Framkomlighetsfragor,
trafiksakerhetsfragor m.m. ska ytterligare studeras av exploatéren infor genomfdérandet.
Exploatéren svarar for erforderliga atgarder pa det befintliga vagnatet och gang- och
cykelvagnatet med anledning av byggverksamheten.

September 2015

MILJO- OCH STADSBYGGNADSKONTORET
Planavdelningen

Behnam Sharo
Planarkitekt
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VARNAMO _
KOMMUN Antagandehandling

Detaljplan for fastigheten Dnr 14.2228.211

VAKTAREN 24
i Varnamo stad

GRANSKNINGSUTLATANDE

ALLMANT

Detaljplan for fastigheten Véktaren 24 har varit utstélld for granskning under tiden 12 november
— 10 december 2015.

Handlingarna till detaljplanen har varit utstdllda i Stadshusets foaje, miljo- och
stadsbyggnadsforvaltningen samt Varnamo huvudbibliotek. De har ocksa funnits tillgangliga
pa bokbussen samt pa kommunens hemsida www.varnamo.se.

Under granskningen har 14 yttranden inkommit, varav 9 med erinringar. Yttranden med
erinringar kommenteras nedan.

Framst har synpunkter inkommit om husets héjd och ddrmed minskad solinfall i befintliga
grannhus. Aven synpunkter om parkeringsbehov, val av husplacering och brandskydd har
inkommit, se sammanfattning av yttranden och kommentarer till dessa nedan.

yttranden utan kommentarer/erinringar

Lansstyrelsen i JOnkopings l&n
Lantmateriet

Ré&ddningstjansten

Tekniska utskottet

TeliaSonera Skanova Access AB

YTTRANDEN MED KOMMENTARER/ERINRINGAR

1. Socialdemokraterna
Socialdemokraterna har ingen erinran forutom fragan om planforslaget har den optimalaste
husplaceringen som tar hansyn till insyn och skuggning.

Kommentarer

Ny exploatering inom fastigheten Vaktaren 24 innebdr ett ingrepp i befintlig
bebyggelsestruktur. Solljusforhallanden och insynsskydd paverkas som en foljd av fortatning
med ett nytt bostadshus. Husproportioner och placering har redan studerats i tidigt skede for att
fa basta mojliga lage for huset och for att minimera eventuella negativa paverkan pa
omkringliggande bebyggelse.

Sol- och skuggstudie har genomforts och redovisats i planbeskrivningen. En viss paverkan blir
det, bade pd omkringliggande hus och pa de befintliga studentbostaderna. Bedomningen ar dock
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att paverkan ar mattlig och att detta far accepteras i ett centralt lage. Med hansyn till
hushallningen med mark bedéms detta vara en acceptabel omgivningspaverkan for narboende.

2. Boende 1, Véaktaren 8 (Flintgatan 5)
Parkeringssituationen kommer inte att fungera med 10 — 15 ytterligare bilar i omradet (pa grund
av ny exploatering). Redan nu &r Flintgatan hdogbelastad.

Det ar otydligt hur man ska hantera rivningen av muren och gamla soprummet mot
bostadsforeningens tomtgrans.

Kommentarer

Detaljplanefdrslaget redovisar tillrackliga parkeringsplatser for befintliga och for nytt planerat
hus inom fastigheten Véktaren 24, enligt kommunens géllande parkeringsnorm. Kommunen
har observerat att flera bilar har varit parkerade pa Flintgatans sodra sida under hosten i ar
jamfort med antal bilar som parkerade pa gatan varas 2015. Samtidigt har man observerat att
parkeringen inom fastigheten Véktaren 24 ar ofta halvfull. Detta kan bero pa att besokare till
andra fastigheter bl.a. Gummifabriken kan ha orsakat att fler parkerar pa Flintgatan.
Parkeringsproblematiken pa Flintgatan kan inte 6sas i detaljplan utan genom att separat utreda
orsaken och fatta ratt beslut om lamplig atgard genom en trafikforeskrift. Denna synpunkt
hé&nvisas vidare till kommunens trafikhandl&ggare.

Rivning av befintlig byggnad inom detaljplanelagt omrade hanteras genom rivningslov.
Rivningen ska alltid utforas pa ett sadant satt att personer och egendom inte skadas samt att
minsta mojliga storningar i omgivningen uppstar. Ett tekniskt samrad kan darfor hallas och en
kontrollplan for rivning kommer att upprattas infor beslut om rivningslov.

3. Boende 2, Vaktaren 8 (Flintgatan 5)
Planforslaget innebéar mindre sol pa uteplats.

Kommentarer

Den utforda sol- och skuggstudien for det aktuella planomradet med omgivningen visar att
solinfall i befintligt hus inom fastigheten Véktaren 8 (Flintgatan 5) inte kommer alls att minskas
vid var- och héstdagjamning pa grund av det planerade nya huset, da huset pa Véktaren 8 redan
ar skuggat av befintligt studenthus efter kl. 15:00. Sommarsolstandet minskas endast med en
till en och en halv timma pa senare kvallstid pa grund av det nya planerade sexvaningshuset.
Bedomningen &r darfor att paverkan ar liten och att detta far talas. Med hansyn till
hushallningen med mark bedoms detta vara en acceptabel omgivningspaverkan for narboende.

4. Boende 3, Flintgatan 5A
Sexvaningar blir for hogt, ny byggnad bor inte vara hogre an befintliga byggnader.

Planforslaget kan innebéra stor brandrisk med sa tat byggnation och hojd.
Utbyggnad av dagvatten, onddig kostnad, bygg dér det finns kapacitet.
Byggnadens hojd ger solskugga till flera fastigheter.

Finns ingen anledning att koncentrera studentboende néra utbildningsplats. Bygg dar det finns
utbyggnadsmojligheter i framtiden.
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Parkering pa Flintgatan &r inte bra nu. Befintlig parkering ar fullbelagd pa vardagar redan nu.
Vad ska alla bilar placeras?

Kommentarer

Byggnadshojd

Det finns inget intresse av att bygga ett studenthus i tva vaningar. Fastighetsagaren har begart-
och beviljats prévning av sitt 6nskemal om ett sexvaningshus i en detaljplaneprocess.
Forandringar i en tatortsmiljo behover standigt 6vervagas med hansyn till enskilda 6nskemal
och allmédnna behov. I det aktuella planforslaget ar nya studentbostader, ndra Campus Varnamo
i ett centralt lage med bl.a. god tillgang till service och kollektivtrafik inom gang- och
cykelavstand, ett angelaget behov. Stadsbilden kommer delvis att férandras med det nya
sexvaningshuset, men omradet bedoms tala en fortatning av bebyggelse. Milj6- och
stadsbyggnadsforvaltningen har gjort bedémningen att ett tillskott med den foreslagna
bebyggelsen kan fungera bade i relation till befintlig bostadsbebyggelse och i stadsbilden.

Brandskydd

Vissa sakerhetsatgarder kommer att kravas med hansyn till skydd mot brandspridning mellan
byggnader pa grund av kortare avstand an atta meter till ndrmaste brannbara fasad. Vissa
brandskyddsatgarder kan &ven kravas pa befintliga byggnader till foljd av tillkommande
byggnadshdjd i anslutning till ett lagre placerat tak pa de befintliga byggnaderna. Dessa krav
regleras dock inte i detaljplan utan i bygglovsskedet. Detaljplaneforslaget har samratts med
Raddningstjansten, som vid detaljplanegranskning inte haft nagon erinring om planforslaget.

Dagvatten

En dagvattenutredning for det aktuella planomradet har utforts. Syftet ar att utfora berakningar
av dagvattenfloden for hela fastigheten fore och efter exploatering samt berékningar av
fordréjningsbehov efter exploatering. Utredningen lagger fram férslag, med alternativa
I6sningar, for lokalt omhandertagande av dagvatten inom fastigheten inklusive en grov
hojdsattning med hansyn till befintliga marknivaer. Ett sarskilt avtal har tecknats mellan
Varnamo kommun och exploatéren. Avtalet reglerar dagvattenhanteringen inom det aktuella
planomradet och redovisar vilka atgarder exploatdren sjalv behover utfora pa sin egen mark.
Detta med hénsyn tagen till att dagvattenledningen i Flintgatan &r dimensionerad for befintlig
bebyggelse och har begransad kapacitet.

Sol- och skuggstudie
Se kommentar till boende 2 under punkt 3 ovan.

Studentbostéder néra utbildningsplats

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora fortatning av redan etablerad studentfastighet vid
Campus Vérnamo, i néra anslutning till kollektivtrafik, service och utbyggd infrastruktur. Det
rader brist pa studentlagenheter i Varnamo. Kommunen planerar for att kunna ha beredskap att
ta emot flera studenter som vaéljer att flytta in i Varnamo stad pa grund av studie. Kommunen
har aven undersokt olika mojligheter for att kunna skapa lampliga studentbostader i V&rnamo
och ansett att studentfastigheten Véktaren 24 & en mdojlighet, se milj6- och
stadsbyggnadsndmndens protokoll MSN § 23, 2014.

Parkeringsbehov
Se kommentar till boende 1 under punkt 2 ovan.
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5. Boende 4, Vaktaren 8 (Flintgatan 5E)
Hojden pa sex vaningar mellan tva stycken tvavaningshus pa en liten yta verkar opassande.

Kommentarer

Det finns inget intresse av att bygga ett studenthus i tva vaningar. Fastighetsagaren har begért-
och beviljats provning av sitt 6nskemal om ett sexvaningshus i en detaljplaneprocess. Miljo-
och stadsbyggnadsforvaltningen har gjort beddmningen att ett tillskott med den foreslagna
bebyggelsen kan fungera bade i relation till befintlig bostadsbebyggelse och i stadshilden. Se
kommentar till boende 3 under punkt 4 ovan.

6. Boende 5, Vaktaren 8 (Flintgatan 7A)
Byggnaden kommer att skugga delar av var lagenhet och géra det morkare under viss tid pa
sommaren.

Kommentarer
Angaende sol- och skugga, Se kommentar till boende 2 under punkt 3 ovan.

7. Boende 6, Vaktaren 8 (Flintgatan 7E)
Den nya byggnaden kommer att ge skugga. Hur blir det med behov av flera parkeringsplatser?
Det ska bli manga bilar parkerade pa gatan. Jag tycker att fyra vaningar passar béttre.

Kommentarer
Angaende skugga pa byggnaden, se kommentar till boende 2 under punkt 3 ovan.

Angaende parkeringssituationen, se kommentar till boende 1 under punkt 2 ovan.
Angaende byggnadshdjden, se kommentar till boende 3 under punkt 4 ovan.

8. Boende 7, Vaktaren 8 (Leif Ek)
Anser att fastigheten blir fér hog.

Forstar inte att man kan reducera solljuset for ett helt kvarter.

Dagvattenhantering med tanken pa att omradet ligger inom Ljusevekas skyddsomrade for
vattentakt.

Kommentarer
Angaende byggnadshdjden, se kommentar till boende 3 under punkt 4 ovan.

Angaende sol- och skugga, se kommentar till boende 2 under punkt 3 ovan.

Lansstyrelsens i Jonkopings lan har tagit fram foreskrifter om skydd for grundvattentillgangar
for Varnamo. Foreskriften ar for att sékerstalla att syftet med vattenskyddsomradet uppnas.
Denna fraga har hanterats i planbeskrivningen.

9. Boende 8, Vaktaren 23 (Jonkdpingsvagen 26)

Boenden pa fastigheten hanvisar bestamt till hans samradsyttrande och skriver vidare att man
inte har &ndrat sig och vidare upprepar att man inte vill ha nya byggnader intill hans fastighet.
Nedan en sammanfattning av vad boenden skrev for yttrande vid plansamrad.

En hog byggnad pa Vaktaren 24 kommer att skugga mitt hus.
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Jag fick mitt hus skadat vid byggnationen av tva befintliga hus inom fastigheten. Skorstenen
borjade da lossna och en végg fick spricka. Ett staket blev lite sned. *’Sa jag vill inte ha flera
byggnader fran kommunen”

Kommentarer

Sol- och skuggstudier har genomforts och redovisats i planbeskrivningen. En viss paverkan blir
det, bade pd omkringliggande hus och pa de befintliga studentbostiaderna. Av sol- och
skuggstudierna kan utlasas att direkt solljus for tva villor i norr samt for befintliga tva
studenthus kommer att minskas. Bedémningen ar dock att paverkan ar mattlig och att detta far
talas i ett centralt lage. Med hansyn till hushdllningen med mark bedéms detta vara en
acceptabel omgivningspaverkan for narboende.

En geoteknisk undersékning pa fastigheten Véktaren 24 har utforts av Ramboll Sverige AB
2016-01-18. Den geotekniska undersdkningen beskriver de geotekniska forutsattningarna inom
det aktuella omradet for exploatering och ger oversiktliga rekommendationer for fortsatt
planering géllande schaktning, fyllning, packning och grundldggning. | planbeskrivningen,
under genomforandedelen, har paverkan under byggtid hanterats. Se dven kommentar till
boende 1 under punkt 2 ovan.

Forandringar i en tatortsmiljo behover standigt 6vervagas med hansyn till enskilda 6nskemal
och allmanna behov. | det aktuella planforslaget ar nya studentbostader ndra Campus Varnamo
i ett centralt lage med bl.a. god tillgang till service och kollektivtrafik inom gang- och
cykelavstand ett angelaget behov.

Februari 2016

MILJO- OCH STADSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Behnam Sharo
Stadsarkitekt
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	Planområdet markerat med röd, heldragen linje.
	Ortofoto 2015. Planområdet markerat med röd, heldragen linje.
	Gården mellan befintliga hus är gräsbevuxen. I den södra delen, vid Flintgatan är det en gemensam uteplats med markstensbeläggning. Gården sluttar svagt åt sydost medan den sluttar kraftigt mot öster nära husfasad mot gården, för studenthuset utmed Jönköpingsvägen.
	Husen med gula tegelfasader och svarta tak, på bilden, tillhör hyresrättsfastigheten Håven 1 och ägs av Värnabo fastigheter AB.  
	Översiktlig markradonundersökning för Värnamo kommun, SGU 2010. Planområdet markerat med svart heldragen linje. Intill planområdet i väster finns det ett större område med ”högriskområde”.
	Campus Värnamo ligger bara några meter från planområdet, vid korsningen Flintgatan – Jönköpingsvägen.
	Befintlig bostadsbebyggelse. Huvudentré finns på gavelfasad mot Flintgatan. Varje plan har en egen entré. En utomhustrappa på gavelfasad går till husets andra våning. Husen saknar hiss och inomhustrappa. 
	Bakom de befintliga studenthusen finns det två friliggande villor med långfasad mot studenthusen. 
	Långfasad för befintligt studenthus ligger parallellt med Jönköpingsvägen. Gång- och cykelvägen utmed Jönköpingsvägen är en viktig gång- och cykelstråk i Värnamo stad. 
	Det nu aktuella förslaget innebär förtätning med ett punkthus i upp till sex våningar utan källare och vind. Inom planområdet föreslås även översyn av angöringsförhållandena samt kompletterande förråd/ miljöhus för både befintlig bebyggelse och föreslaget studenthus. Gemensamma uteplatser får anordnas på ett sätt som tar hänsyn till omkringliggande bostadsbebyggelse. Förslag och illustrationer, Accent arkitekter.  
	En spiraltrappa på gavelfasad mot norr går upp till vindsplan.
	Till entrén på första plan, på gavelfasad mot söder, har en tillgänglighetsåtgärd anordnats i form av en ramp med vilplan. 
	Utdrag ur kommunens cykelkarta som visar det aktuella området med omgivningar.
	Parkeringen inom fastigheten är sällan full. Få studenter brukar ha med sig bil i Värnamo. Gummifabriken och Campus saknar idag egen parkering. En del besökare till Gummifabriken och Campus brukar parkera på Flintgatan vid planområdet. 
	Bullerberäkning från 2005. De två befintliga huslängor som idag finns inom planområdet fanns dock inte när bullerberäkningen utfördes 2005. Detta medför bättre förutsättningar för en ljudskyddad uteplats mellan de befintliga husen, där det nya bostadshuset föreslås uppföras.  
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