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VARNAMO Antagandehandling
KOMMUN

Detaljplan for Dnr 04.1497.211
KNEKTEN 16 M FL

i Varnamo stad

UTLATANDE EFTER UTSTALLNING

ALLMANT

Detaljplan for Knekten 16 m fli Vérnamo stad har varit utstélld for granskning enligt PBL 5
kap §23, under tiden 30 juni — 15 augusti 2008. Handlingarna har varit uppsatta i Stadshusets
foajé, pa Miljo- och stadsbyggnadskontoret samt Virnamo huvudbibliotek. De har dven
funnits tillgdngliga pa Vrdenbiblioteket, sjukhusbiblioteket, bokbussen, servicekontoret i
Rydaholm (biblioteksfilialen) samt pd kommunens hemsida.

Fem yttranden utan erinringar och tre yttranden med erinringar har kommit in. Dessa
kommenteras nedan,

YTTRANDEN UTAN ERINRINGAR

- Léansstyrelsen i Jonkopings 14n

- Banverket, Expertstod Samhélle
- Kommunstyrelsen

- Fritidsndmnden

- Tekniska ndmnden

YTTRANDEN MED ERINRINGAR

Virnet 1 — Gite och Margareta Svensson
- Problemet med in- och utfarter bér genomarbetas. Det &r trangt redan med dagens trafikflode
Magasinsgatan - Postgatan. Oklart trafikflsde mot Lagastigen.

Kommentarer

- I samband med att planen har upprittats har tekniska kontoret tittat pa trafiksituationen. Man
har sagt att foreslagna in- och utfarter &r tveksamma ur trafiksikerhetssynpunkt, men att béttre
alternativa 16sningar saknas under radande forutséttningar. Utformningen av det befintliga
gatunitet bedoms klara den okade trafikbelastning som verksamheterna i det nya planomradet
medfor. I dagsliget avses dirfor inga fordndringar i befintligt gatunét ske.

Centerpartiet

- Det #r viktigt att kommunen bevakar vad som sker med Knekten 14, vilken skulle kunna
ingd i en utvecklingsplan for hela omrédet. Detta kan 16sa vissa av de utfarts- och
utvecklingsméjligheter som behdvs i omradet.

Kommentarer
- Fragan har diskuterats politiskt och kommunen bevakar redan idag vad som sker med dvriga
fastigheter i kvarteret.
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Socialdemokraterna

- Det #r av vikt att bevara byggnadens exteriér och att dokumentera tidigare
industriverksambhet.

- Utbildningsdelen av verksamheten ska prioriteras. ”Centrum, ej hotell” 4r en relevant
beteckning pa byggritten.

- Planen brister i tillgdng pa rekreationsytor. Fler grona ytor maste finnas. I yttrandet i mars
féreslogs griasbevuxet tak. Text bor finnas med i planen.

- Cykelparkeringen &r inte tillfredsstéllande beskriven, heller inte angéringen {6r

kollektivtrafiken. Biltrafik ska separeras fran utbildningsomradet. Trafikldsningen &r inte bra,

vilket ocksé tekniska nimnden papekat. En alternativ plan bor finnas for kommande behov.
- Omradets strak mdste innebéra att det blir naturliga kopplingar till omgivande sambhille.
Planen beskriver ndrheten till stationen, centrumhandeln, folkhdgskolan mm. Komplettera
med tydlig markering av strdk sé att man direkt tinker samman husets verksamhet och
samhéllet i §vrigt (dvs dven kommunikationsstrak och bostéder).

- Det dr positivt att planen kompletteras med en bestimmelse om att bygglov inte far ges
forrdn erforderlig sanering/efterbehandling dr genomford.

Kommentarer

- Byggnadens yttre karaktdr kommer i méjligaste mén att behéllas.

- Planen har idag stora bebyggda ytor och en mager utemiljo. Det kan vara svart att ta i
ansprak nagra stérre ytor for grona utemiljéer, men texten i planbeskrivningen kompletteras,
betriffande vikten av grénytor i ndrmiljon.

- Texten ang trafiksituationen kompletteras i planbeskrivningen.

- Planbeskrivningen kompletteras med en dversiktlig karta som visar de strdk som bertr
planomradet.

MILJO- OCH STADSBYGGNADSKONTORET
Planavdelningen
augusti 2008
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i Antagandehandling
VARNAMO g

KOMMUN

DETALJPLAN FOR KNEKTEN 16 mFL Dnr 04.1497.211
VARNAMO STAD

PLANBESKRIVNING

HANDLINGAR

Till detaljplanen hor foljande handlingar:
«  Utlatande efter utstéillning
« Planbeskrivning
Plankarta med bestdmmelser
« Illustration
»  Genomforandebeskrivning
«  Parkeringsutredning (bilaga)

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen #r att skapa planméssiga forutséttningar for nya
verksamheter pa fastigheten Knekten 16 samt delar av fastigheten Vérnamo
15:5. Knekten 16 utgors idag av en nedlagd gummifabrik. Omrédets centrala
ldge motiverar att fabriken far en ny anvindning som &r mer lamplig for platsen.
Detaljplanen syftar till att skapa ett centrumkomplement, innefattande hogskola
samt annan offentlig service. Hotell far dock inte inredas. Omrédet ska &ven
kunna utgéra en ny samlingsplats i staden. Uttrycket “centrumkomplement”
fungerar som ledord for den kommande verksamheten.

FORENLIGT MED 3 OCH 5 KAP | MB

Planforslaget bedéms vara forenligt med miljobalkens tredje och femte kapitel.
Miljobalkens tredje kapitel behandlar de grundlidggande hushéllnings-
bestimmelserna for mark och vattenomraden. Den ténkta markanvindningen
beddms medfora en god hushdllning av naturresurser frdn allmén synpunkt. Den
tinkta markanvindningen medfor inte heller att miljokvalitetsnormer enligt
femte kapitlet &vertrids, eller att ménniskor utsétts for varaktig storning.

Detaljplan for Knekten 16 m fl 3(23)
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PLANDATA

Lége, areal och markagoforhallanden

Planomradet dr beldget mellan bangarden och Jénképingsvigen i Virnamo stad. !
Omradet grinsar i norr mot Lagastigen och i sdder mot Magasinsgatan och
bestar av fastigheten Knekten 16 samt delar av Védrnamo 15:5. Planforslaget
omfattar totalt c:a 13.400 m”.

Forsdljning av fastigheten Knekten 16 har nu skett till Varnamo kommun. i
Viérnamo 15:5 gs av Jernhusen. Infartsvégen till detaljplanens ;
parkeringsomrade berdr dven Knekten 15 som dgs av Corallen i Vérnamo AB.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan fér Varnamo kommun

En kommunomfattande 6versiktsplanen fér Virnamo kommun antogs av
kommunfullmiktige i mars 2002 och en férdjupning av 6versiktsplanen for
delen Virnamo stad antogs i mars 2006. Det berdrda planomradet &r tidigare
utpekat som ett riskomrade med avseende pa ev. markfororeningar. (Utredningar
under 2007 har inte visat pa ndgra omfattande miljoproblem.)

I 6versiktsplanen anges inga styrande foreskrifter angdende markanvéndningen.
Enligt kommunala planeringsstrategier géller att “Det dr en strdvan att befintliga
anldggningar, med mindre god lokalisering ur sékerhetssynpunkt, pd sikt
utlokaliseras till sékrare platser”.

Detaljplan fér Knekten 16 m fl 4(23)
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Detaljplaner

Det aktuella omrédet regleras av fem éldre detaljplaner:

(F03) Stadsplan ¢ver Vérnamo stad, faststélld 1903.

(F19) Forslag till dndring av géllande stadsplan for kvarteret Knekten, faststélld
1934.

(F42) Del av kvarteret Knekten, faststélld 1942.

(F47) Férslag till &indring av stadsplan for del av kvarteret Knekten, faststélld
1945.

(F73) Férslag till #ndring av stadsplan for del av Kvarteret Knekten, faststélld
1952,

Detaljplanerna reglerar markens anvéndning till industriella anlédggningar, med
tilldgget att bostéder inte far uppforas i storre utstrickning &n vad som krévs for
anldggningarnas bevakning. De #ldre detaljplanerna bedoms successivt ha mist
sin funktion, bl.a. eftersom det har visat sig inte vara lampligt att placera
industriella anliggningar sd centralt i staden.

Program for planomradet

Ett planprogram togs fram for planomradet 2005, dér férslag gavs pé tdnkbar
anvindning av omréadet. Planprogrammet var ute pd samrad under tiden

21 februari — 8 april 2005. Intentionerna frén programskedet har i stort sett foljt
med till framtagandet av denna detaljplan. Efter programskedet har planomradet
kommit att uttkas nagot for att técka in behovet av parkeringsplatser.

Miljokonsekvenser

Vid upprittande av detaljplaner ska det gdras en behovsbeddmning som visar
om planens genomforande kan medfora betydande miljopaverkan. Om sa dr
fallet blir planen foremal fér en ndrmare miljobedémning, varvid en
miljékonsekvensbeskrivning/MKB upprittas enligt Plan- och bygglagen. En
MKB upprittas om detaljplanen medger en anvéndning av mark, byggnader
eller andra anliggningar som innebér en betydande paverkan pa miljon, hélsan
eller hushéllning med naturresurser.

Sammanfattande bedémning (frdn behovsbeddmning november 2007)
Platsens forutsittningar: Omradet innefattar idag en nedlagd industrimiljd
(gummitillverkning) med stora bebyggda ytor och en torftig utemiljo. For att
kunna skapa forutsittningar for helt nya verksamheter krdvs stora ombyggnader
och arbete med parkeringsfragor och utemiljo.

Platsens styrande egenskaper: Planférslaget innebér att omrédet tas i ansprék for
centrumverksamheter och skola (efter att behovsbedémningen gjordes, slopades
mdjligheten att inrétta studentbostéder). Detta i sin tur innebér ett storre
parkeringsplatsbehov &n idag. Att 16sa p-platsbehovet péa jarnvigsmark dr béttre
4n dagens alternativ, ddr man parkerar dster om JénkSpingsvégen, pa Viktaren
24, (P4 denna fastighet forordar kommunen istdllet att nya bostéder etableras.)
Planen begrinsar inte handlingsutrymmet for att hantera miljoproblem iandra
beslut eller planer.

Planens tinkbara effekter och konsekvenser: En ny anvéndning av fastigheten
for icke-industriellt indamal kommer att forédndra stadsmiljon pé ett positivt sétt.

Detaljplan for Knekten 16 m fl 5(23)
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Jarnvdgsmark inforlivas med Knekten 16, p g a att parkeringsfrigorna léses pa
denna mark. En negativ effekt av planen &r att trafikmatningen, framst till
Lagastigen, 6kar. Gatan dr redan idag hart belastad. Den totala effekten av
trafikokningen berdknas emellertid inte bli sa stor att ndgra miljokvalitetsnormer
overskrids eller att risker for médnniskors hélsa och sidkerhet uppkommer.

Planens genomférande bedéms inte medfira betydande miljopaverkan eller att
miljokvalitetsnormerna 6verskrids. Nagon fristdende miljckonsekvens-
beskrivning kommer inte att uppréttas, utan konsekvenserna for miljon
redovisas i foreliggande planbeskrivning. Bedomningen grundas pé de kriterier
som finns i bilaga 4 i ”Férordningen om miljékonsekvensbeskrivningar” samt 3
och 5 kap i Miljobalken.

Utifran gjord behovsbeddmning kommer foljande fragor att studeras vidare i
projekterings- och bygglovsskedet:
e Fororeningar i byggnaden - frdgan dr under utredning.
e Trafikmilj6 och trafikstrommar tydliggors genom skisser etc.
o Buller och vibrationer. For viss verksamhet kan det t.ex. bli aktuellt att
isolera fonster, sa att ljudnivan inomhus minskar.

FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH MOJLIGA
KONSEKVENSER

NATUR, GEOTEKNIK OCH KULTUR

Mark och vegetation

Markytan inom omradet ligger p& nivaer mellan ca +156 respektive +160 m.6.h.
Den lédgre nivan éterfinns i dster vid Jonkdpingsvéigen och den hogre nivén i
viister invid jdrnvdgen. Nivéskillnaden l6per i nord-sydlig riktning genom hela
fastigheten. Vegetationen bestar av ldgre barrvixter samt ett fatal 16 vtrédd. I
ndromrédet finns tomtmark, villatridgardar och férgardsmark till offentliga
byggnader. Nidrmaste stérre sammanhéngande gronomrade finns utmed Lagan
och vid skogen norr om Prostsjon, c:a 400 m nordost om planomrédet.

Vatten och strandskydd
Planomrédet ligger inom det yttre skyddsomradet f6r kommunal grundvattentikt
i Ljusseveka.
F.d. Mejeriets vattentikt pa grannfastigheten Knekten 14 har inte varit i bruk pa
ett tiotal &r och vattenskyddsomradet avvecklades 2007-11-29.

Nirmaste vattenomraden 4r Lagan samt Prostsjon, c:a 400 meter nordost om
planomradet.

Geotekniska och hydrogeologiska férhallanden
Den hégsta punkten inom planomréadet ligger i nordvést och marken sluttar med
ndgon meters hojdskillnad mot sdder och dster. De 6versta marklagren bestér av
fyllning med grovre jordfraktioner (sand, grus, sten) ner till 1,5-3 m djup.
Dérunder aterfinns naturlig sand/isdlvssediment ner till &tminstone 4-5 m djup,
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sedan troligen morén och dérefter berg. Pa vissa stéllen kan de relativt
genomsldppliga sandlagren na direkt ner till berget.

Grundvattennivan ligger djupt, pa mer &n 10-12 m djup. Marknivan dr beldgen
c:a 15 m &ver Lagan som ligger 400-500 m frén planomrédet. Detta innebér bl.a.
att ev. fororeningars transporthastighet i horisontalled r 1dg, tills dess att
fororeningarna triffar pa grundvattenytan. Grundvattenflodet forvéntas
huvudsakligen vara riktat dt Oster.

Kulturvarden och fornlamningar

Fastigheten inventerades 1995 av Lénsstyrelsen inom projektet Kulturhistoriska
Industrimiljéer i Jénkopings ldn. Vid inventeringen bedémdes byggnaderna efter
en tregradig skala. Gummifabriken klassades som klass 2, d.v.s. att det inte finns
nagra sirskilt intressanta vérden. Omddmet dr baserat pa att interiérer har
genomgatt relativt omfattande forandringar och #ven exteriéren har foréndrats
kraftigt, till f6ljd av flera ombyggnader. Den moderna produktionen avvek
betydligt fran den tidiga tillverkningen.

Inga fornlimningar finns registrerade pa tomten.

BEBYGGELSEOMRADEN

Bostader

Arbetsplatser, 6vrig bebyggelse

Offentlig service

Idag finns bostéder i direkt anslutning till planomrédet, langs med
Jonkdpingsvigen. [ kvarteret Posten, sdder om Knekten, finns flerbostadshus. Pa
motsatt sida av vigen finns ett flerbostadshus och ett mindre bostadshus. Inom
planomradet finns idag inga bostéder.

Fordndringar
Detaljplanen kommer inte att tillita bostéder.

Planomradet ligger centralt i Varnamo och
ménga arbetsplatser i titorten ligger inom
gangavstand. Bland stérre arbetsgivare aterfinns
Virnamo kommun samt Varnamo sjukhus.
Omvandlingen av Knekten 16 till att inrymma
diverse centrumverksamheter medverkar till att
skapa nya arbetsplatser.

En del av Védrnamos offentliga service ligger i
nérheten av planomradet. Biblioteket ligger c:a
500 meter fran fastigheten och
Arbetsformedlingen finns inrymd i k6peentrat o o
Flanaden, c:a 600 m fran planomrédets syddstra horn. I ndromradet finns dven
ett antal sociala serviceinrittningar. Inom en radie av en km finns apotek, vérd-
och undervisningslokaler, sdsom Enehagsskolan, Finnvedens Gymnasium,
Virnamo Folkhdgskola samt John Bauergymnasiet. Nérmaste daghem finns i
Allianskyrkan samt Angens daghem, c:a 500 m fran fastigheten. Ett antal av

Detaljplan fér Knekten 16 m fl 7(23)
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Virnamos kyrkolokaler ligger i ndrheten av fastigheten. Nérmast ligger
Allianskyrkan intill Knekten 16 samt Katolska kyrkan ett par hundra meter
langre norrut, utmed Jonképingsvagen.

Fordndringar
Detaljplanen kommer att géra det mojligt att placera olika typer av lokaler for
offentlig service i den gamla fabriksbyggnaden.

Under hésten 2007 startade hogskolan i Varnamo sin verksamhet i Trelleborgs
gamla lokaler. Undervisningen dr idag placerad i den nyare delen av fabriken, i
den syddstra delen av planomradet. Delar av skolverksamheten dr dven ténkt att
inrymmas i den gamla fabrikslokalen.

Hela byggnaden innefattar en yta av 19.562 m? vilket m&jliggér for andra
verksamheter utéver hégskolan att lokaliseras i byggnaden. Ambitionen &r att
byggnaden ska kunna ha olika funktioner och fungera som en ny samlingsplats i
staden.

Konsekvenser

En flyttning av servicefunktioner till planomradet kan innebéra att vissa
verksamheter flyttar frn centrum. Det #r viktigt att samplanering sker.
Byggnaden blir en virdefull komplettering till centrum.

En blandning av olika funktioner inom samma byggnad kréver en noggrann
planering avseende byggnadens invindiga disposition samt tekniska l6sningar.

Kommersiell service

En stor del av stadens varierade utbud av detaljhandel och service ligger
koncentrerad mellan Storgatsbacken och Abron, c:a 200-700 m stder om
planomradet. Kommersiell service finns ocksa lokaliserad norrut, lings
Jonk&pingsvégen.

Fordndringar

Detaljplanen mojliggor dven for kommersiell service. Nagon form av café
och/eller restaurangverksamhet kommer att inrymmas i byggnaden.
Detaljplanen medger dven etablering av mindre butiker inom den befintliga
byggnaden.

Tillgénglighet

Tillgangligheten till planomrédet anses vara mycket god. Omradet ligger
centralt placerat med goda kommunikationsmdjligheter, for alla grupper i
samhéllet.

Byggnaden och den yttre miljén i omradet anpassas till personer med nedsatt
rérelseférmaga eller andra funktionsnedséttningar. Kravet pa tillginglighet for
funktionshindrade ska uppfyllas.

Detaliplan fér Knekten 16 m fl 8(23)
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Antagandehandling

Byggnadskultur och gestaltning

Jonképingsvigen kan ses som en forlingning av Virnamos gagata men har idag
en ganska otydlig bebyggelsestruktur. Ndrmast de centrala delarna, pd den
véstra sidan av Jonkdpingsvigen, bestar bebyggelsen till stor del av flerbostads-
hus med fem vaningar. Den Ostra sidan utgérs av nagot ldgre bostadsbebyggelse.
En planldggning har nyligen skett av kv Haven (séder om Knekten) dér hégre
bebyggelse planeras i form av flerbostadshus, med butiker i bottenvaningen.
Denna exploatering tillsammans med omvandlingen av den gamla
gummifabriken kan komma att forstirka stadsrummet utmed sddra delen av
Jonkdpingsvigen och ge omradet en mer stadsméssig karaktér.

Planomradet grénsar i norr till en
fastighet dér det tidigare bedrivits
mejeri. Lokalerna inrymmer bl.a. en
festlokal pd ovanvédningen och en
sdllanképshandel 1 markplan. Norr
om cirkulationsplatsen (Galgaplan)
dndrar gaturummet karaktér, varvid
bebyggelsen blir ldgre. Den véstra
sidan av Jonkdpingsvigen bestir av
industrier samt kontorslokaler,
medan den dstra sidan utgors av
villa- och radhusbebyggelse.

7 Trelleborgsfabriken idag.

Fordndringar

Den gamla fabriken évergar fran att tidigare ha varit en industriverksambet till
att bli en sammansatt byggnad med ett stort utbud av centrumrelaterade
verksamheter. Den gamla magasinsbyggnaden pa fastigheten Vérnamo 15:5
rivs.

Nya verksamheter inryms i den befintliga byggnaden. Vissa dndringar kan
komma att géras pa fasaderna men tanken &r att den gamla byggnadens karaktér
ska bibehallas.

Anvandningsbestammelser

Foljande bestimmelser foreslas reglera
markanvindningen for detaljplanen:

C Centrum, ej hotell
E Teknisk anldggning
J Industri

P Parkering

S Skola, ej barnstuga

C: Centrum. [ bestimmelsen centrum ingér ett
flertal verksamheter i form av butiker, service,
kontor, bio, bibliotek, teatrar, kyrkor, 8 G
foreningslokaler, restaurang, hotell. Valet av bestammelsen ar g]ord p.g.a.
planomradets centrala placering i staden samt med tanke pé fabrikens
omfattning, Fabrikens storlek méjliggor flera verksamheter inom samma
byggnadsvolym.

Detaljplan for Knekten 16 m fl 10(23)
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Byggnadens placering intill jarnvéigen innebdr att det inte ar lampligt med
sovande manniskor i byggnaden, vilket medfor att hotellverksamhet inte dr
aktuellt.

E: Teknisk anldggning. Pa Knekten 16 ligger ett befintligt stéllverk, vars
byggritt befists i detaljplanen.

J: Industri. Ingen 4ndring av markanvéndningen gérs pa angrénsande fastighet
Knekten 15. In-/utfartsvéigen till planomradet sikerstlls.

RLREL

P: Parkering. Inom bestimmelsen inryms béde markparkering och
parkeringsdéck.

och forskningslokaler, dock ej barnstugor. Planen riktar sig inte till barn av flera
orsaker: Stora, hardgjorda ytor, nérhet till jarnvég och nérliggande
fabriksmiljoer.

S: Skola, ej barnstuga. Bestimmelsen innefattar alla slags skolor, undervisnings- |

Egenskapsbestdmmelser
Hogsta antalet véningar som tillats dr fem, V och indragen vind fér anordnas, vi.
Vindsvaningen kan bli aktuell att anvéinda som serviceutrymme for ventilations-
/fliktsystem, hissar m.m.

Byggnadens placering invid jirnvigen samt nirheten till Mikroponent AB pa
andra sidan Magasinsgatan har foranlett bestdmmelsen by, d.v.s. det stills vissa
krav pé ventilationsdon, fonster- och fasadutformning. by — fasad mot jérnvégen
samt mot Magasinsgatan ska vara obrinnbar. Fonster mot jérnvig ska skydda
mot tryck fran explosion och utformas for att minska vérmestralning. Central
nddavstéingning av ventilation ska finnas och friskluftsintag liksom
utrymningsvigar ska placeras i fasad som inte vetter mot jérnvégen eller
Magasinsgatan. \

f; _karaktirsdrag pd byggnaden ska i

méjligaste man bibehallas. Vissa dndringar
gors sannolikt i fasadutformningen, men 3 2 ‘
samtidigt dr malsittningen att den gamla E pnas e non
byggnadens karaktér bibehalls. : :

For att oka framkomligheten inom
parkeringsytan i den véstra delen av
planomradet samt for att sékerstilla in- och
utfart, finns féljande bestdmmelser i
detaljplanen:

y1 — marken ska vara tillginglig for in- och
utfart frn angridnsande fastigheter.

y;— marken ska vara tillgénglig for
godstransporter samt for 6vrig trafik inom
planomradet.

y3 — marken fir bebyggas under, med korbart bjdlklag.

Staket invid busstationen

Detaljplan fér Knekten 16 m fl 11(23)
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Planomrédets nérhet till jirnvig kriver att det uppriéttas ett skydd mot
sparomradet. Ett staket/plank uppfors utmed planomradets véstra gréns. Skyddet
utformas i likhet med staketet vid busstationen, vilket skapar enhetlighet.

FRIYTOR

Lek och rekreation
Tillgangen till fri- och gronytor inom sjélva planomradet 4r begrinsat. Dérfor
bor man sérskilt studera hur kvaliteten pa den befintliga utemiljon kan hdjas.
Alternativ, t ex griasbevuxna tak, bor beaktas.

Narmaste stora, sammanhéingande rekreationsomrade utgdrs av Ljusseveka,
Apladalen och Prostsjon pa den §stra sidan av Lagan, c:a 400 m nordost om
planomradet. Dér finns ett relativt stort friluftsomrade med bl.a. fotbollsplaner
samt en kommunal bad- och campingplats.

Offentliga lekplatser saknas inom det omedelbara néromradet. P4 Allians-
kyrkans tomt finns en mindre lekplats i anslutning till daghemmet. P4 ldngre
avstand 4t sydost aterfinns Angens daghem samt en storre lekplats intill
Enehagsskolan.

Planomréadet kommer inte att leda till fler lekplatser. Detaljplanen inriktas pa
verksamheter for dldre skolungdom och vuxna.

GATOR OCH TRAFIK

Gatunat

Fastigheten Knekten 16 ligger mellan Jénkopingsvigen och bangarden/
stationsomradet i Virnamo. Planomréadet begrénsas i séder av Magasinsgatan
och i norr av Lagastigen. Hastighetsbegrinsningen vid aktuella viigar &r 50
km/h. Trafikmatning till och fran planomradet kan ske fran tva hall, bade fran
Lagastigen, viister om Galgaplan/cirkulationsplatsen och fran Magasinsgatan,
via Jonkopingsvigen. Utformningen av det befintliga gatunitet bedéms klara
den kade trafikbelastning som verksamheterna i det nya planomradet medfor.

Fordndringar

Karaktdren pa Jénkdpingsvigen kommer att fordndras, da fler ménniskor
befinner sig i omradet. En ambition &r att i framtiden skapa en gata forbi
omrédet som 4r mer anpassad efter gang- och cykeltrafikanter. Detta dr
emellertid inte aktuellt i nuldget, d& Jonkopingsvigen idag dr en ganska hart
trafikerad huvudgata.

Konsekvenser

I och med ombyggnaden av Trelleborgsfabriken kommer fler ménniskor rora sig
i omradet. En viss trafikokning ér att véinta, med bl.a. svéingande trafik pd
Lagastigen samt pd Jonkdpingsvégen, till respektive frdn planomrddet.

Detaljplan for Knekten 16 m fl 12(23)
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Vid planering av trafikmating till planomradet bér hansyn tas till ait variationen
av verksamheter i byggnaden kan innebéra att trafiksituationen kan variera
under dygnet. Vissa verksamheter har besékande dagtid medan andra har fler
under kvillstid. En trafikmatning fran bade Magasinsgatan och Lagastigen gor
det m&jligt for besokare att vilja den “léttaste” vigen. Om det skulle visa sig att
trafikbelastningen blir stor pa Lagastigen &r det sannolikt att ménniskor
anvinder sig av Magasinsgatan istéllet.

D4 trafikintensiteten redan idag kan vara ganska stor pa Lagastigen vid vissa
tidpunkter bér man se pa mojliga 18sningar for att slippa tringsel om
belastningen efter planutbyggnaden visar sig bli stérre dn berdknat. Om problem
skulle uppsta finns alternativa 16sningar pa hur en trafikférning pd Lagastigen
kan ordnas. Ett sitt att minska en eventuell trafikstockning dr att forbjuda
vénstersvingande trafik fran planomradet ut pa Lagastigen. Istillet far trafiken
ledas &t hger och kéra runt Galgaplan/cirkulationsplatsen for att komma at
véster. Ett ytterligare alternativ dr att gra ett véinstersvéngande falt pa
Lagastigen, for trafik frin Oster, eftersom dagens végbredd mdojliggor detta.

En framtida utbyggnad av Ljussevekaleden kommer att innebéra en viss
trafikminskning p& Lagastigen, vilket kommer att frbattra trafiksituationen i
omréadet.

Den aktuella delen av Jonkdpingsvigen dster om planomréadet far mer en
karaktir av en stadsgata. En trafikokning kan upplevas storande for de
nirboende, men samtidigt skapas en trevligare milj6 och eventuellt kan en
hastighetsminskning i framtiden komma tillstand.

Gang- cykel och mopedtrafik

Idag dr gang- och cykelnit vil utbyggt i omradet. Gang- och cykelviigar 16per
parallellt med Jénkopingsvégen, pa dess bada sidor. Parallellt med Lagastigen
finns dven géng- och cykelvigar vil ssammankopplande med Jonk&pingsvigen.
Strax norr om grannfastigheten Knekten 14 finns en fordonspassage under
jarnvigen.

Overgangstille ligger vid Flintgatan, i direkt anslutning till planomradet.

En truckvig finns éven vister om planomrédet, mellan ett stickspéar och dvriga
jarnvigspar. Vigens priméra syfte har tidigare varit att fungera som en service-
vig for Banverkets dndamél, men idag anvénds den éven som en inofficiell
gang- och cykelvig. Funktionen och placeringen som gang- och cykelvég ér
oldmplig, da det dkar risken for att obehdriga personer vistas pa sparomrédet. I
och med iordningstillandet av planomradet skapas ett tydligt strak invid
byggnaden. Foréndringen leder till en minskad risk for att personer tar sig ut pa
sparomrédet, alternativt vistas i livsfarlig nédrhet av detsamma.

Fordndringar

Truckvigen som idag anvinds som en inofficiell gdng- och cykelvigen mellan
jarnvigsspdren sténgs av for allménheten. Ett tydligt strak skapas for gdende och
cyklister som leds vidare till befintliga gang- och cykelvégar ldngs
Jonkopingsvigen och Lagastigen.
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Cykelparkering/cykelforrad ér planerat i planomradets sydvéstra del, mot
jarnvigen. Inom sjélva gardsbildningen blir det trangt om man ska erbjuda
cykelparkering, men det bor understkas om det finns méjlighet att upplata
skydd for cyklar i den gamla industribyggnadens bottenplan.

Konsekvenser

Det blir firre ménniskor invid jarnvégssparen, eftersom truckvégen stdngs av for
gaende och cyklister, Atgdrden leder till en minskad risk for att personer tar sig
ut pa sparomradet eller vistas i farlig ndrhet av detta. Det blir darfor viktigt att
utforma ett tydligt strak for gdng- och cykeltrafiken inne pa planomradet.

Kollektivtrafik

Parkering

Jarnviigs- och busstationen ligger c:a 200 m sdder om planomradet. I framtiden
kan det vara motiverat att skapa ett tydligare flode/strak mellan planomradet och
jarnvigsstationen. Avsikten bor vara att pa olika sétt underlétta for kollektiva
fardmedel och att antalet bilister successivt minskar.

Enligt Jonkdpings ldnstrafik ligger planomradet bra placerat for att utnyttja
befintlig kollektivtrafik. Fér den framtida kollektivtrafiken i Varnamoomradet
finns det idag inget som talar for trafikférdndringar som innebér éndrade
linjestriickningar eller hallplatsldgen, vid det aktuella omradet.

Den huvudsakliga parkeringen kommer att ligga i den nordvéstra delen av
planomradet. For att 6ka parkeringsantalet tillts att ett parkeringsddck om minst
tva véningar anldggs. Placeringen av bilparkeringen fyller tva funktioner; en
effektiv markanvéndning med parkering mellan byggnad och jarnvigsomréde
samt som en skyddsbarridr mot jarnvégssparen. Fabriksbyggnadens storlek
mdojliggor dven att kéillarplanet kan anvéndas till parkering.

Planerade verksambheter i byggnaden beddms kriva relativt stora utrymmen for
parkering. For att tillgodose det 6kade behovet har en parkeringsutredning tagits
fram (se bilaga). Denna visar att parkeringsbehovet kan tillgodoses inom
planomradet. Om behovet av parkeringsplatser blir stérre 4n det uppskattade,
bér det utredas om parkeringsdécket ska byggas pa, med ytterligare vaningar.

Parkeringsutredningen innefattar ocksa behovet av cykelparkering, vilket
kommer att 6ka med en verksamhet inriktad pa ungdomar/hégskoleelever.

Utford Riskanalys med avseende pa jarnvégen pavisar en ldgre risk for en
parkering inrymd i byggnad jamfort med fria parkeringsplatser mot spéren.
Parkeringsddck fungerar som ett skydd, i hdndelse av kemikalieolycka, brand
ete. samt utgdr en bulleravskirmande konstruktion for bebyggelsen dster om
planomrédet.

Varumottagning

Lossning och godsmottagning samt ev. lastning av gods &r ténkt att inrymmas
vid fabrikens nordvéstra del. Beroende pa den 6kade méngden varutransporter
bor det utredas under vilken tid pa dygnet detta ska ske, i syfte att undvika
konflikter med bestkande till skolomradet etc.
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STORNINGAR, HALSA OCH SAKERHET

Féroreningar

I fordjupningen av versiktsplanen for Véirnamo stad fran 2006 utpekas
planomrédet som en plats dér det kan finnas efterbehandlingsobjekt (missténkta
och konstaterade féroreningar). WSP har pa uppdrag av Trelleborg Building
Systems AB kartlagt féroreningar inom planomrédet - i mark och grundvatten
samt i delar av betongplattan under produktionslokalerna. Utanfor planomradet,
t.ex. strax utanfor fabrikens norra yttervigg, har inte utforts mark- eller grund-
vattenundersdkningar.

WSP beskriver utférda grundvattenanalyser som att man i fem av sex prov-
punkter inte konstaterat nagon sérskild férorening (inklusive fabrikens egen
bergborrade brunn). Generellt har halterna av kartlagda fororeningar varit laga
eller mycket laga. T det norddstra hérnet av fabriken (punkt GV04) har man
funnit olika “bensindmnen” i grundvattnet. Dessutom har det noterats en
avvikande lukt i vattenproven.

Mest anméarkningsvirt vid den férsta provtagningen var halten bensen, motsv.
60 ganger over tillimpat riktvérde for dricksvatten. WSP bedémer situationen
enligt foljande: *Det ér téinkbart att provtagningspunkten ligger i utkanten av en
fororeningsplym och att tillfilliga grundvattenrorelser kan paverka
koncentrationen av féroreningar. Det finns vissa indikationer pa att ndgon form
av nedbrytningsprocess pagér. Aven ldga halter av det industrispecifika
avfettningsmedlet trikloretylen har terfunnits i flera grundvattenror. Resultaten
tyder pa en effektiv spdning i grundvattenzonen. En ev. fororeningskdlla dr
okénd.”

I WSP:s rapport frin 2007-05-16 noteras att ursprunget till bensenféroreningen
inte #r kind och att omfattningen inte #r klarlagd. Ett flertal majliga férorenings-
killor anses vara méjliga; fran den nedlagda gummifabriken och/eller fran
tidigare verksamheter i niromradet . WSP rekommenderar fler undersokningar
med provtagningspunkter dven utanfor Knekten 16. Syftet med kompletteringen
skulle vara att fa klarhet i fororeningens omfattning och dérmed kunna “féresla
ev. atgirder i det fall en mer omfattande férorening skulle forekomma och denna
skulle visa sig vara allvarlig”. Trots métningar av grundvattennivder i omradet
har nagon entydig flédesriktning inte kunnat utlésas.

Vid sju misstinkta provtagningspunkter i produktionslokaler har betongborrning
utforts. I en punkt i den nordvistra delen samt i kéllaren, under f.d. processolje-
tankar, konstaterades att olja tréingt ner igenom grundkonstruktionen. I en punkt
i den syddstra delen av bottenvéningen dterfanns en relativt lag halt av olje-
fororeningar i underliggande mark, ned till 2,5-3 m djup.

Detaljplan fér Knekten 16 m 1l 15(23)
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Vissa delar av fabriken har inte kartlagts med borrningar under grundplattan.
Ledningssystemet pa fastigheten &terstar att inventera med avseende pa ev.
féroreningar.

WSP noterar, efter miljéteknisk undersékning av fabriksbyggnaden, att
“Hantering, lagring och produktionsprocesser som har givit upphov till olje-
fororeningar har pagétt pa bottenplanet samt lokalt pd plan 1.” Den stérsta
kontamineringen har skett vid golvytor kring uppvégningsplatser, vid pafyllning
av blandningsmaskiner samt i maskingropar. I kéllaren, under produktions-
lokalerna, aterfinns féroreningar av processrelaterade kemikalier i bjélklaget
mellan vaningarna. P4 vissa stéllen har dven kéllargolv och viggar
kontaminerats.

Sammanlagt finns nio WSP-rapporter redovisade. Hosten 2007 forvintades inga
fler analysresultat som underlag for den fortsatta planprocessen, arbetet med
erforderlig miljobedémning m.m. Tillsynsmyndigheten har meddelat att man
tills vidare inte begér kompletterande miljétekniska undersékningar.

Fordndringar

En forindrad markanvindning av fastigheten Knekten 16 m.fl. - fran industri-
dndamal till etablering av centrumverksamhet (hdgskola och annan service) med
tillhérande parkering etc. - antas inte pd nigot sitt innebéra att ev. restméngder
av fororeningar i marken blir mer rorliga eller tillgingliga etc.

Detaljplanen inriktar sig inte pé lokaler eller verksamhet f6r barn. Forslaget &r
att nuvarande riktlinjer som styr ev. behov om efterbehandling forblir
oférindrade. Detta betyder en tillimpning av Naturvardsverkets riktvérden for
s.k. mindre kéinslig mark, MKM (som alternativ till riktvérden for kénslig mark).

Kemakta har tidigare beriknat det s.k. influensomradet for kommunal
grundvattentikt vid Ljusseveka. Omradet for méjlig pdverkan kommer att
forandras vid ett framtida ckat vattenuttag (pakoppling av abonnenter i Forsheda
m.fl.). Vid en planerad ékning av vattenuttaget motsvarande 40% bedomer WSP
i Rapport/ PM 2007-11-06 att sikerhetsmarginalen till planomradet blir c:a 450
m. Vid en dubblering av nuvarande vattenuttag blir marginalen 60-150 m.

Konsekvenser

Enligt Riskbedémning fran WSP (nov. 2007) virderas fastigheten Knekten 16
(inkl. del av Vdrnamo 15:5) med riskklass 3; mattlig risk. Bedomningen géller
efter det att markomréade nordvist om fabriken har sanerats samt det gamla
skyddsomradet fér f.d. Mejeriets vattentdkt har avvecklats. (Beslut i
kommunfullmiktige 2007-11-29.)

Aven med kraftigt fordndrade forhallanden i grundvattenuttag vid Ljusseveka
gor WSP bedomningen att en ev. spridning av férorenat grundvatten inte kan nd
den kommunala vattentikten. Négra risker for ménniskors hélsa eller ekosystem
bedéms inte foreligga.

Atgiirder
Forindrat anvindningssitt av lokaler inom den gamla fabriksbyggnaden
kommer att - forutom byggméssiga renoveringsinsatser - erfordra sanering i
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form av avligsnande av kemikalieskadat golv-/takbjdlklag, angripna viiggar,
utbyte av betong och ytskikt, rengéring, ev. inneslutning av vissa ytor 1
kombination med en forstirkt ventilation. (Ett forcerat fléde som samtidigt har
varmeatervinning). Beroende pa bl.a. lokalanvéndning och om personer
stadigvarande ska vistas i kéllar- samt bottenplan, kan en ventilerad golv-
konstruktion utgdra en ldmplig 16sning.

bsv arkitekter & ingenjdrer ab ansluter sig till WSP:s rekommendation avseende
kompletterande provtagningar i det ldge det fororenade betonggolvet avldgsnas
och ersitts med ett nytt betonggolv. En mer noggrann kemisk undersdkning
klargdr ev. behov av att omhénderta jordmassor som har férorenats.

Installerade grundvattenror inom planomradet utgdr en resurs for att vid olika
grundvattennivaer kunna flja upp kemisk status i de provpunkter som visat pa
en viss paverkan (inklusive egen bergborrad brunn). Registrering av grund-
vattennivéer ger underlag for bedémning av ev. forekommande spridnings-
riktning.

Buller och trafik

Omradet begrénsas i soder av Magasinsgatan. Hastighetsbegrénsningen pa
omgivande vigar dr 50 km/h. Senaste trafiksiffrorna for Véirnamo stad hdrrér
fran 2004 samt 2006 (ref. tekniska kontoret). Pa Jonkdpingsvigen utanfor
Knekten 16 beriiknas antalet fordon till 6.400 per dygn, varav 5% tung trafik (en
lag andel i forhallande till andra centrala trafikleder i staden). Vid Lagastigen,
norr om planomréadet, uppgar trafikflddet samt andelen tung trafik till ungefar
det dubbla. Trafikflsdet pa Lagastigen minskar nagot, véster om cirkulations-
platsen (vid planerad infart till parkeringsomrade).

T T T

En berikning av vigtrafikbuller utfordes 2005 av Ingemansson Technology AB
for olika gatudelar i Viirnamo titort. Den ekvivalenta dygnsljudnivén 10 m fran
vigmitt utmed Jonk&pingsvigen, strax dster om planomrédet, berdknades till
62 dBA, medan maximal ljudniva uppgick till 82 dBA (mellan Sparbanksplan/
Pilgatan och Galgaplan/cirkulationsplatsen vid Lagastigen). Den ndrmaste
fasaden pa Knekten 16 (f.d. kontorsdelen) ligger ndgot ndrmare J Onkopings-
végen 4n 10 m. P4 30 m avsténd frén vdgmitt 1ag motsvarande ljudvérden pé 54
dBA respektive 70 dBA.

Betraffande jarnvigsbuller finns en nyligen redovisad kartliggning gjord av AF-
Ingmanssons AB (okt. 2007). Enligt redovisning i figur uppgar den ekvivalenta
dygnsljudnivan 2 m &ver mark till omkring 60 dBA vid den gamla fabriks-
byggnadens vistra fasad (nirmast sparen). Den maximala ljudnivan vid fasaden
beriiknas till 80-85 dBA. Sannolikt #r redovisade ljudvirden for hoga beroende
pé att man antagit 80 km/h i datamodellen. Knekten 16 angrénsar till jarnvags-
stationen varfor den aktuella tigtrafiken forbi planomradet haller en hastighet av
hogst 40 km/h.

Riktviirden for trafikbuller ekvivalent ljudniva vid fasad anges till 55-65 dBA
avseende nybyggnation respektive befintliga bostidder. Hardare krav géller vid
nybyggnation eller visentlig ombyggnad av vig etc. I fallet Knekten 16 som rér
ombyggnation till serviceverksamhet avser planprocessen att inrikta sig pd
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riktvirdet 60 dBA. Riktvirdet for ekvivalentniva inomhus i bostéder anges till
30 dBA - vid kontor och lokaler for handel och service accepteras htgre medel-
ljudnivaer. Fér maxljud tilldimpas riktvirdet 70 dBA vid uteplats, riktvérdet
inomhus avser boende nattetid, vilket ej blir aktuellt enligt planbestimmelserna.
(Ref: Infrastrukturprop. 1996/97:53.)

[ PM "Bullerutredning avseende ombyggnad for utbildning, kv Knekten 16 i
Virnamo” (bsv ark & ing ab, aug. 2007) anges att malséttningen for ljudnivan
inomhus bér vara att medelljudet vid undervisning inte &verstiger riktvérdet 35
dBA (WHO:s rekommendation for [judmiljé under lektionstid.) Bullermétningar
utforda fore anpassningen till utbildningslokaler visade pa ljudvérden omkring
denna niva. I foreliggande planbestdimmelser for Knekten 16 anges riktvirdet for
ekvivalent ljudnivd inomhus till 35 dBA. For viss verksamhet kan det bli
aktuellt att isolera fonster etc. s att den ekvivalenta ljudnivan inomhus minskar
till hogst 30 dBA.

Fordandringar

Inom den nirmaste tiodrsperioden sker sannolikt en utbyggnad av Ljusseveka-
leden, varvid personbilstrafiken minskar med uppskattningsvis 10-20%. Den
tunga godstrafiken beréiknas minska mer, till ungefdr hélften jamfort med idag
(4r 2007). Bedémningen gérs av handléggare vid miljo- och stadsbyggnads-
kontoret i Vérnamo kommun.

Det gamla magasinet mellan jarnvigen och fabriksbyggnaden rivs (utgor ett
visst bullerskydd for de ligre vaningsplanen), samtidigt méjliggor planen for
anldggande av plank utmed sparen samt ett parkeringsdick langre norrut, vilket
kommer att reducera ljudnivén vid den véstra delen av planomrédet.

Konsekvenser

Den minskande trafiken kommer att medfora ldgre trafikbullernivéer vid plan-
omradet. Under forutsittning att Ljussevekaleden byggs, kommer bullernivan
fran vigtrafik att minska; férdndringen beréknas till c:a 3 dBA ekvivalent
ljudniva, medan den hgsta ljudnivan antas bli ofordndrad.

Den ekvivalenta ljudnivén till f6ljd av vigtrafikbuller kommer att minska till en
acceptabel nivd, med tanke péd den verksamhet som planeras pa fastigheten
Knekten 16 (mellan 55-60 dBA, 10 m frdn vigmitt).

Atgiirder

Bullernivan fran viigtrafik dster om planomrédet samt fran tdgtrafik véister om
planomridet medfor att man inte utan atgérder forldgger s.k. vistelseytor
utomhus pa nagon av forekommande trafiksidor av den f.d. fabriksbyggnaden.
Eventuella uteplatser inom detaljplaneomradet kommer att skyddas med
avseende pé aktuella bullerkillor/fordonstrafik.

Beddmningen dr att man med byggtekniska atgérder uppnér en acceptabel
ljudniva inomhus i den renoverade byggnaden pa fastigheten Knekten 16.
Om trafikméngden vid Jonképingsvigen minskas kan acceptabla ljudnivéer
uppnds invid ev. avskdrmade uteplatser.

Detaljplan fér Knekten 16 m fl 18(23)
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Vad giller tagbuller foreslas ljudnivéer vid byggnadens véstra fasad att
kartldggas med hjélp av métningar, i samband med projektering.

De faktorer som péaverkar uppkomsten av vibrationer i byggnader &r geotekniska
egenskaper, vigbanans jaimnhet samt avstdnd fran vigen. Den skaderisk som
vibrationer utgér avgoérs av exponerade byggnaders konstruktion och skick. Den
stora byggnaden pa fastigheten Knekten 16 4r inte inventerad med avseende pa
ev. sprickbildningar. Lokalerna har byggts till i omgéngar; de dldre delarna
langst ifrn Jonkdpingsviigen har statt sedan bérjan av 1900-talet och varit
utsatta for betydande vibrationer, genererade av maskiner etc.

[ Vigverkets publikation 1995:40 foreslés olika skyddsavstand mellan byggnad
och vig beroende pa geologiska férhallanden. Vid jordlager som domineras av
sand och en tillaten hastighet av 50 km/h anges rekommenderat skyddsavstdnd
till 8 meter. Vid forhallanden med morin tillimpas kortare avstand, c:a 5 m.
Vigtrafiken orsakar mer vibrationer i de fall marken har en dalig barighet eller
om underlaget domineras av silt eller lera. Detta &r inte fallet inom planomradet.

Atgdrder:
Risker for vibrationsproblem och skador i forhallande till Jonkdpingsvégen
kommer att studeras nirmare i projekterings- och bygglovsskedet.

Enligt Boverkets karaktarlsermg av radonrisker utgér mark med radonhalter
understigande 10 kBq/m® s.k. lagrisk. Vid radonhalter mellan 10 och 50 kBq/m
klassificeras marken som normalrisk och vid méatvirden dver 50 kBg/m® s.k.
hégrisk. I den kommunomfattande ($versiktliga) markradoninventeringen fran
1992 terfinns planomradet som ett normalriskomrade i det ligre intervallet (10~
25 kBg/m?).

Vid miljsinventering av den gamla fabriksbyggnaden aterfanns en del blagréa
lattbetong.

Forandringar

D4 den gamla fabriksbyggnaden renoveras kommer radonalstrande viggmaterial
att avligsnas, alternativt inneslutas i kombination med en anpassad ventilation.
Beroende pa den framtida anviéndningen foreslés uppfoljande radonmétningar i
mark och/eller byggnad med eventuella foljdatgérder. Métning av markradon i
omradet bedoms lampligt d& hogriskomrade inte kan uteslutas pa grund av en
hég genomslédpplighet i marken.

Atgérder
Sikerstillande av laga radonvirden, bade i mark och byggradon. Radonmétning
utfors i inomhuslokaler.

Farligt gods och kemikaliehantering

Riddningstjinsten i Vdrnamo har tagit fram en “Riskanalys 2004 dver Vérnamo
kommun”. I denna behandlas bland annat transport av farligt gods. Planomradet
berors frimst av ett fatal riskiransporter pa jarnvigen vister om fastigheten.
Antalet godstransporter pa Jonképingsvigen dr begrénsad. En mindre mingd
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processkemikalier gar till ndrliggande etsningsforetag, strax sdder om Knekten
16 (déribland jarnklorid, en fritande 16sning). Utéver hos Mikroponent AB finns
inga uppgifter om annan hantering av farliga &mnen eller avfall intill det
aktuella planomradet.

Enligt uppgifter fran Rdddningsverket uppskattas miangden farligt gods pa
jarnvigen arligen till ssmmanlagt c:a 1.500 vagnar med upptill 100.000 ton
brandfarlig vitska (klass 3) samt upptill 35.000 ton oxiderande d&mnen (klass 3).

Riskerna vid transport av farliga &mnen pa jarnvég ir generellt sett mindre dn
vid transporter pa lastbil. Tagtrafiken inom planomradet héller dessutom en
mycket 1ag hastighet forbi omrédet. Risken for en allvarlig ursparning med
brand eller ldckage av gas etc. beriknas vara extremt lag. I samband med
planarbetet har riskfragor i forhéllande till jarnvégen utretts sérkilt.

Skyddsavstind fér nybyggnation &r i allménhet storre jamfort med befintlig
bebyggelse. Den aktuella detaljplanen géller ombyggnation och verksamheter
som forldggs inom en befintlig byggnad.

Den vistra fastighetsgrénsen (och nuvarande yttervigg) ligger c:a 45 m fran spar
med genomgaende trafik. Ett stickspér for parkering av personvagnar finns pa
nidrmare avstand, men det anviinds idag endast for uppstéllning av lokaltag.

I Riktlinjer for riskhéinsyn i samhéllsplaneringen framtagen av Lénsstyrelsen i
Skane 2007 anges risktal att ta hidnsyn till. Omraden mellan 0-30 m fran en
transportled ska begrinsas sa att det inte uppmuntrar till stadigvarande vistelse.
Vid jirnvig giller ligre avstdnd i intervallet. Som ldmplig markanvéndning
anges bland annat parkering.

Enligt preliminér bedémning frdn Banverket bor sédkerhetsavstdnd mellan
kontaktledning och plank/parkeringsdick uppga till minst 15 m. Aktuell plan
uppfyller detta avstand. Stickspér anvénds uteslutande f6r uppstéllning av
dieseltdg (d.v.s. ej kontaktledning).

Fordndringar

Ett plank/skydd ska uppforas pd lampligt avstind fran sparomradet. I detalj-
planen utnyttjas zonen 0-30 meter frén jarnvigen till parkeringsindamal.
Persontita verksamheter undviks i omradet mellan byggnad och jérnvég.

En riskanalys #r gjord i samband med upprittandet av detaljplanen. Se
*Riskanalys fér ombyggnad av Knekten 16 i Vérnamo stad — avseende nérhet
till jarnvéig.”

[ nérheten av planomradet finns dven andra riskkéllor. En bensinstation finns
nordost om planomradet. Strax séder om planomradet pa andra sidan
Magasinsgatan finns Mikroponent AB, en industri som etsar platdetaljer. Efter
ett brandtillbud vid foretaget i november 2005 genomgick verksamheten
omfattande riskstudier med en offensiv atgérdsplan for riskminimering.
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Planforslaget forindrar riskmiljén genom att fler ménniskor kommer att vistas i

ndrheten av sparomradet. De olika riskmomenten paverkas, dd omradets

nuvarande ensliga karaktir vergar till en mer socialt kontrollerad offentlig

milj6 - i huvudsak i en positiv riktning. Tillkommande risker bestar bl.a. av

personer som betrider sparomradet samt att fler ménniskor kan bli exponerade ‘
for konsekvenser av en ev. olycka pa bangérden. ‘

De viktigaste dtgirderna bestar i att skapa en barridr/skydd mot jérnvégen for att
forhindra att ménniskor vistas pa jarnviigsomradet. Gang- och cykeltrafik styrs
fran sparomradet mot limpliga alternativa strak och nyttjande av underfarten L
notr om planomradet. Ytor dér personer samlas liggs sd langt frin sparomradet

som majligt.

For att reducera skador till fljd av ursparning, brand/explosion, el- eller
kemikalieolycka etc. rekommenderas en anpassning avseende personintensiva
verksamheter i byggnader ndrmast jirnvigen. Utredningen foreslar att
byggnadsfasader mot bangarden utformas sa att de kan utgora ett kat skydd,
t.ex. genom forbéttrade fonster mot jérnvégen. For att ytterligare hoja sékerheten
sker om mdjligt en anpassning av planlésning samt en alternativ placering av
ventilationsdon och utrymningsvégar.

Friskluftsintag till byggnaden pa fastigheten Knekten 16 bor byggas om och T
forliggas med hinsyn till den nérliggande industrin séder om planomrédet.

TEKNISK FORSORJNING

El, tele och ledningar

Virnamo Energis ledningar l6per ldngs Jénkopingsvidgen samt Magasinsgatan.
En hogspinningskabel gar in till ett stdllverk pa innergérden pa Knekten 16.
Elférsérjningen av byggnaden utgar frdn detta stillverk. Ledningarna som gar
till stallverket dr allménna ledningar och i detaljplanen finns ett u-omradet inlagt
for dessa. Ett servitut foreslas bildas som belastar fastigheten Knekten 16.

Ett u-omrade finns #ven i den norra delen av planomradet, ddr Vdrnamo
kommuns ledningar gar. Ett ledningsservitut finns for dessa.

S——

g

Ledningar for telefon och bredband l6per lings fastigheten 15:5. Det bor utredas
om dessa ledningar kan ligga kvar, alternativt rorforlaggas eller flyttas.

Vatten, avlopp och dagvatten

Fastigheten #r ansluten till kommunalt vatten och avlopp, via et flertal
anslutningspunkter. Huvuddelen av planomrédet utgors av hardgjorda ytor och
den samlade takytan #r betydande. Regn- och sméltvatten vid Knekten 16
avvattnas huvudsakligen till Lagan via dagvattenledningar. Den s6dra delen av
Knekten 16 betjénas sannolikt med hjlp av ledning vid Magasinsgatan och den
nordsstra delen av ledning vid Flintgatan. Betriiffande dagvattenhanteringen vid
Virnamo 15:5 (utmed jarnviigen) dr laget oklart.
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Fordndringar
Planftrslaget medfor en successiv 6kning av biltrafiken samt att antalet
parkerade fordon inom planomradet 6kar.

Konsekvenser

Det #r kéint att gatu- och parkeringsytor medfor ett fororenat dagvatten 1 ndgon
utstrickning. D4 dessutom takytor medfér metallhaltigt vatten samt marken
kring fabriken sedan tidigare varit exponerad for vissa fororeningar,
rekommenderas metoder for ett lokalt omhéndertagande av dagvatten. Detta
gors ldmpligen i samband med iordningstillande av markytor.

Atgéirder

Tekniska kontoret i Virnamo kommun bor utreda fastighetens va-nét samt
forekommande dagvattenledningar etc. Méalséttningen bor vara att motverka
ytterligare fororeningsspridning till Lagan. Markinfiltration kan ske via zoner av
halsten som bryter en stérre asfaltyta samt ett 6kat inslag av grona strak,
biofilter av lattskott vixtlighet. Andra alternativ for en effektiv dagvattenrening
dr via brunnar med speciella filterinsatser.

Uppvarmning och energi

Avfall

Den gamla fabriksbyggnaden var tidigare uppvarmd med olja, men dr idag
ansluten till fjarrvirmenitet. Varmekulvertar finns nedgridvda lings delar av
Jonképingsvigen samt Magasinsgatan.

Forandringar

Planerade verksamheter med utbildning och centrumverksamhet/service avses
att inrymmas i en ombyggd fabrikslokal, vilket stdller stora krav pa tekniska
16sningar som uppfyller framtida normer for energieffektivitet etc.

Atgeirder

Byggnadstekniska I6sningar for maximal energidtervinning i franluftssystem.
Nyttjande av ett hllbart energisystem som till avgérande del baseras pd
fornyelsebara resurser (bioenergi via fjirrvirme).

B

Detaljplanens intentioner bedéms medfora en mycket begrinsad méngd farligt
avfall. Ambitionen #r att kommande verksamheter byggs upp kring en hég grad
av dtervinning.

MILJOKVALITETSNORMER

Miljokvalitetsnormer anger de féroreningsnivaer eller stérningsnivéer som

ménniskor kan utséttas for utan fara for oldgenheter av betydelse eller som

miljon eller naturen kan belasta utan fara for patagliga oldgenheter. Milj6- F
kvalitetsnormer finns bl.a. gillande utomhusluft. Idag finns grénsvirden for

kviveoxider (frimst kvivedioxid), svaveldioxid, kolmonoxid, bensen, bly samt

partiklar. Fr.o.m. 2010 tillimpas dven ett grdnsvérde {or halten marknéra ozon.
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Virnamo kommun har under ett tiotal ar utfért métningar for att folja
luftkvaliteten i titortsmiljon. Resultaten visar att man i stort sett klarar de miljo-
kvalitetsnormer som giller. Det &r endast pa enstaka platser i Vdrnamo stad som
det finns risk att man tidvis dverskrider miljskvalitetsnormen for inandningsbara
partiklar (PM 10 anger storleken i mikrometer).

Fordndringar

Planforslaget beddéms inte medféra ndgra forandringar avseende luftkvaliteten.
Vid en utbyggnad av Ljussevekaleden kommer exponeringen av partiklar
sannolikt att minska, vilket dr viktigt eftersom antalet ménniskor som vistas pa
fastigheten Knekten 16 (intill Jonkopingsvégen) samtidigt blir betydande.

MILJOMAL

Projektet utfaller positivt fér miljomélet “God bebyggd miljé”. En tom
fabriksbyggnad rustas upp och aterfér liv, vilket gor att stadsbilden forbattras.
Betriffande miljomal “Giftfii miljs™ har det genomforts undersdkningar av
mark och grundvatten. Den gamla fabriksbyggnaden har inventerats och
kommer att undersdkas ytterligare infér ombyggnad fér stillningstaganden
rérande rengdring och sanering (utbyte av kontaminerade golv-/takbjélklag,
véggar etc.)

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Genomforande

Genomforandetiden dr femton (15) ar frin den dag dé planen vinner laga kraft.
For markanvindning som erfordrar sanering/efterbehandling far ej bygglov ges,
forrdn atgirden dr genomford.

Upphéavande av fastighetsplan

bsv

Tnom planomrédet finns tva fastighetsplaner frén 1944-09-16 (B 122) samt
1946-01-08 (B 130) som upphévs i och med antagandet av den nya detaljplanen.
(B 122) berér endast fastigheten Knekten 16 medan (B 130) beror bade Knekten
16 och Knekten 14.

Upprittad i december 2007, reviderad i maj 2008

arkitekter &
ingenjdrer ab

Nina Hannula Mats Hellman
planarkitekt miljéingenjor MSc

Antagen 2008-10-30
Laga kraft 2008-11-25
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VARNAMO Antagandehandling
KOMMUN

DETALJPLAN FOR KNEKTEN 16 m FL Dnr 04.1497.211
VARNAMO STAD

GENOMFORANDEBESKRIVNING

HANDLINGAR

Till detaljplanen hor foljande handlingar:
«  Utlatande efter utstéllning
»  Planbeskrivning
»  Plankarta med bestdmmelser
«  Illustration
«  Genomftrandebeskrivning
«  Parkeringsutredning (bilaga)

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen &r att skapa planméssiga forutséttningar for nya
verksamheter pé fastigheten Knekten 16 samt delar av fastigheten Vdrnamo
15:5. Knekten 16 utgdrs idag av en nedlagd gummifabrik. Omrédets centrala
lige motiverar att fabriken far en ny anvéndning som &r mer lamplig for platsen.
Detaljplanen syftar till att skapa ett centrumkomplement, innefattande hogskola
samt annan offentlig service. Omradet skall dven kunna utgdra en ny
samlingsplats i staden. Uttrycket “centrumkomplement” kan fungera som ledord
for den kommande verksamheten. Dock kommer ingen hotellverksamhet att
tillatas innanfor centrumanvéndningen.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan
Detaljplaneforslaget har uppréttats under 2007. Under 2008 har samrads- och
utstillningsskeden genomforts. Intentionerna dr att en antagen detaljplan skall
finnas under hésten 2008.

Arbetsorganisation

Detaljplanen uppréttas av bsv arkitekter & ingenjorer ab, fr4n borjan pa uppdrag
av Trelleborg Building Systems AB. Numera har Vérnamo kommun forvérvat
fastigheten.
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Genomforandetid

Genomforandetiden #r femton (15) 4r frdn den dag da planen vinner laga kraft.

Ansvarsférdelning och huvudmannaskap

Avtal

Planomréadet omfattas endast av kvartersmark och avses forvaltas i sin helhet av
fastighetsigaren till Knekten 16. Denna fastighet dr ansluten till Vdrnamo
kommuns vatten- och avloppsnét samt ansluten till Varnamo Energi AB:s
fjarrvarmendt.

Eldistributionen ansvarar Virnamo Energi for.
Det foreligger ett forslag till avtal om arrende/forvérv av i planomradet ingdende

del av fastigheten Virnamo 15:5, att tillforas Knekten 16. (Nuvarande dgare av
Vérnamo 15:5 dr Jernhusen AB).

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Markagoférhallanden

Overlatelse av fastigheten Knekten 16 har nu skett, till Vdrnamo kommun.
Virnamo 15:5 égs av Jernhusen AB.
Knekten 15 dgs av Corallen AB (upplétare av servitutsvig).

Fastighetsbildning, servitut m m

En fastighetsreglering mellan Knekten 16 och 14 bér géras, dd en liten del av
byggnaden pa Knekten 16 idag ligger pa fastigheten Knekten 14.
Fastighetsreglering kan dven bli aktuell mellan Knekten 16 och Vdrnamo 15:5
(se ovan under avtal).

Belastningar pd Knekten 16:

Viarnamo Energi AB:s allménna ledningar gar till ett stéllverk inne pa
Knekten 16. Ett u-omrade finns utlagt pa plankartan for denna ledning och ett
servitut foreslas bildas mellan Virnamo Energi och den nya fastighetsédgaren.

Rittigheter for Knekten 16:

Ett servitut foreslas bildas mellan fastigheten Knekten 16 och Védrnamo 15:5 1
den sédra delen av planomradet, for att majliggéra in- och utfart pd planomradet
(se bild nedan). Servitutet kommer att belasta fastigheten Vérnamo 15:5.

Belastningar pa Vdrnamo 15:5:

En ledningsritt finns for allménna ledningar i den norra delen av planomrédet.
Ett officialservitut finns fér Banverkets fastighet Vdrnamo 15:1, vilket ger
rittigheter for transporter och service etc. Banverkets framkomlighet till sin
verksamhet pa banomréadet paverkas inte i ndgon storre grad. M6jlighet for
transporter och service etc. skall finnas kvar.

En teleledning finns forlagd i nordsydlig riktning genom fastigheten Vérnamo
15:5, pa planomradet.

Detaljplan fér Knekten 16 m fl 2
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Réttigheter for Vdrnamo 15:5:
Officialservitut: Rétt att anvénda in- och utfart och kéra erforderliga transporter
pa Knekten 15.
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Tomtindelningar:

Planomréadet omfattas av tvé fastighetsplaner, faststéllda 1944-09-16 (B 122)
och 1946-01-08 (B 130). Dessa berdr de nuvarande fastigheterna Knekten 14
och Knekten 16. Fastighetsplanerna upphdr att gilla i sin helhet, nér
detaljplanen vinner laga kraft.

EKONOMISKA FRAGOR

TITT

T

Planekonomi
Upprittandet och genomforandet av detaljplanen inklusive staket/plank mot jérnvigen
bekostas av exploatdren.
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TEKNISKA FRAGOR

Tekniska utredningar

Knekten 16 4r idag ansluten till kommunens vatten- och avloppsnét via ett
flertal anslutningspunkter.

P4 uppdrag av Trelleborg Building Systems AB har WSP m fl genomfort ett
antal utredningar och undersskningar for klarliggande av fororeningar inom
planomradet. Bygglov far inte ges frrédn erforderlig sanering/efterbehandling ér
genomford, for markanvindning som erfordrar detta.

Huruvida stillverket skall finnas kvar pa fastigheten kommer att utredas i den
fortsatta diskussionen om utvecklingen av Knekten 16.

En eventuell flyttning av teleledningar inom planomréadet kan bli aktuellt.

Alternativt forliggs ledningarna i skyddande rér, beroende pa
placering/uppftrande av parkeringsdick.

Upprittad i december 2007, reviderad i maj 2008
kitekter &
bswvi:::
Nina Hannula
planarkitekt

Antagen 2008-10-30
Laga kraft 2008-11-25

Detaljplan 6r Knekten 16 m il 4

T T

T



BILAGA P07 3741G

november 2007 }'

Parkeringsutredning
Kv. Knekten 16 i Varnamo stad

I och med en ny anviindning av den befintliga byggnaden, f d gummifabriken, pa Knekten 16
i centrala Viirnamo, behovs en parkeringsutredning for att utreda hur parkering skall 16sas.
Detaljplanelidggningen forvintas medge en ganska bred anvdndning av planomradet. Det
huvudsakliga anviindningsomradet inom planomradet forvintas bli eftergymnasial utbildning/
hogskoleutbildning, men dven andra “centrumrelaterade verksamheter” sadsom handel, kontor
och allmdnna ndamal (t ex bibliotek och utstillningslokaler) dr tinkt att vara méjliga att
inrymmas i byggnaden. I kommunens parkeringsutredning fran 1993, “Férslag till
parkeringsnorm for Védrnamo kommun” finns inte gymnasial eller eftergymnasial utbildning/
hogskola med, bland de omndmnda lokaltyperna.

Det som man kan anta ligger relativt néra denna centrum- och utbildningsrelaterade
anvindning, 1 behovet av antalet parkeringsplatser, 4r kontor. Generellt sett kan man anta att
kontorsbebyggelse innebir att varje person har fler kvadratmeter arbetsplats &n i en
utbildningslokal, men att man i en utbildningslokal & andra sidan har stérre uppehallsytor.
Antalet bilinnehavare ligger generellt dven ligre bland studerande &n hos yrkesverksamma.
Nagot som man ocksd bor ta hinsyn till i detta fall dr lokaliseringen, ca 150 meter fran

jarnvigsstation och busstation med goda kommunikationer regionalt och nationellt. Hinsyn

bor dven tas till att variationen av verksamheter i byggnaden kan innebéra att parkerings-

behovet kan variera under dygnet. Vissa verksamheter har ett stérre parkeringsbehov dagtid
medan andra har ett stérre behov kvillstid, vilket innebér att en del samutnyttjande kan ske.
Det #ir dven vanligt forekommande att studenter samaker, alternativt anvénder sig av cykel. En
yta for cyklar bor dérfor utredas i samband med planarbetet.

Enligt kommunens parkeringsnorm réknar man med att kontor i centrum har 13, alternativt 17
parkeringsplatser per 1000 m” BTA (antal bilplatser per 1000 m? bruttoarea) 17 utan
samutnyttjande och 13 med samutnyttjande. En beddmning &r att en parkeringsnorm pa

13 platser/1000 m* BTA dr tillréickligt for de verksamheter som dr ténkt att inrymmas i
Knekten 16. Detta med tanke pa ovanstiende pépekanden, men &ven i syfte att minska
bilberoendet.

Den befintliga byggnaden pa kv Knekten 16 innebir att parkeringsutredningen skall grunda
sig pden ytaav 19 562 m? BTA. Om hela byggnaden fylls med verksamheter och normen
13 platser/1000 m” anvinds, krdvs det totalt c:a 255 parkeringsplatser for att ticka hela
behovet.

For att 1osa parkering foreslas att elt parkeringsdick byggs. Det &r det mojligt att inrymma
c:a 125 markparkeringar inom planomréadet. Med ett p-déck i ett plan kan ytterligare 70
platser tillskapas, vilket innebir att planomradet sammanlagt skulle kunna inrymma c:a 195
platser (pa Jernhusens fastighet) vilket motsvarar drygt c:a 77% av parkeringsbehovet. Om
ett tredje déck byggs tillskapas ytterligare c:a 55 platser, dvs. sammanlagt c:a 250 parkerings-
platser kan 8sas inom planomrédet.

En 16sning med ett parkeringsdick i tre plan skulle innebéra att i stort sett hela parkerings-
behovet skulle tickas inom planomradet, om den f d fabriken fylldes, fullt ut med
verksamheter.

Det bor dock pépekas att pa grund av byggnadens omfattning bér en exploatering av denna
ses etappvis och s dven parkeringsbehovet. Det rader fortfarande oklarheter om vilka
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verksamheter, forutom hogskola, som ska inrymmas i byggnaden. Syftet med denna
parkeringsutredning &r att se pa alternativa parkeringsldsningar, bade kortsiktiga och
l&ngsiktiga. I borjan kan markparkeringarna ticka in 50% av behovet av p-platser. Beroende
pa vilka verksamheter och vilken exploatering av resterande byggnad som kommer att ske,
bor man se dver det faktiska behovet av parkeringsplatser efterhand. Det dr dock viktigt att ha
med sig olika alternativa l6sningar beroende pa hur stort behovet blir.

ALTERNATIVA PARKERINGSLOSNINGAR

e Ett tredje plan pa parkeringsdédcket for att tdcka i stort sett hela parkeringsbehovet
inom planomrédet. Parkeringsdiicket fyller dessutom tva funktioner; en effektiv mark-
anvindning samt att utgéra en skyddsbarridr.

e Om behovet av parkeringsplatser visar sig bli stérre dn det uppskattade, bor det
utredas om parkeringsdécket ska byggas pd med ytterligare vaningar for att tillgodose
hela behovet inom plan.

o Idag finns det parkeringsmdjligheter pa fastigheten Viktaren 24, pd andra sidan
Jonkopingsvigen. Platserna anvinds av besdkare och anstillda pa fastigheten Knekten
16. Hir inryms c:a 100 platser. En exploatering av fastigheten kan bli aktuell inom en
snar framtid, vilket medfor att en parkeringsmdjlighet pad denna tomt endast kan ses
som en kortsiktig 16sning. I ett kort tidsperspektiv skulle markparkeringar pa Knekten
16 plus parkeringar pa Viktaren 24 ticka in c:a 230 platser, vilket motsvara mer én %
av det slutgiltiga parkeringsbehovet.

o Parkeringsmdjligheter finns &ven inne i byggnaden pa fastigheten Knekten 16 i
kallarplan. Kéllarplan/plan 0 dr 3113 m ? och skulle kunna innehalla ett underjordiskt
parkeringsgarage som medger 24 parkeringsplatser.

o Vid behov av fler parkeringsplatser finns en alternativ parkeringsmdjlighet véster om
jarnviigen, precis sdder om tunneln pa Banverkets fastighet. Ytan skulle kunna
inrymma mellan 50-60 parkeringsplatser. Infarten till Banverkets fastighet Virnamo
15:5 sker frin Bangardsgatan. Goda géngforbindelser finns fran parkeringen till det
aktuella planomrédet, d4 en gdng- och cykelvig l6per ldngs Lagastigens sédra sida
och sammanbinder parkeringsplatsen och det aktuella planomradet. Ur risksynpunkt
anses inte denna parkeringsldsning vara att féredra. Risken finns att fler médnniskor
viljer att gena 6ver sparomradet. En koncentration av parkeringsplatser till jirnvigens
dstra sida bér man stréva efter.

CYKELPARKERING

En berékning dr gjord, att det kommer krivas plats for mellan 300-350 cyklar.
Cykelparkeringen dr i huvudsak tinkt att inrymmas i den sydviéstra delen av planomradet. [
detaljplanen finns en avsatt yta for detta.

rkitekter &
bsv%”;

Nina Hannula
planarkitekt
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Trafikmatning till planomr.
=== === Trafikmating inom planomr.

—~-~--~ Befintlig gang- & cykelvég

Uppréattad i dec 2007, rev i maj 2008
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