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Antagandehandling

Varnamo kommun Dnxr 8800041 L 313
Detaljplan for

KV LUDDO M M

i Varnamo stad

PLANBESKRIVNING

HANDLINGAR

Detaljplanen bestar av en plankarta i skala 1:1000 med
planbestammelser. Till planen hor ocksa foljande hand-
lingar:

- Illustrationskarta, skala 1:1000
- Planbeskrivning (denna handling)
- Genomforandebeskrivning

- Fastighetsforteckning

- Modell, skala 1:400

PLANENS SYFTE

Planférslaget har tillkommit fér att méjliggora byggan-
de av sjukhem/vadrdbostadder enligt beslut fattat i kom-
munfullmaktige 1991-04-25.

Bebyggelsen avses rymma ca 36 st vardbostader i tva
plan samt suterrangvaning.

Den vastra och sédra delen av planomrddet ar idag be-
byggd med en- och tvabostadshus, en kontorsbyggnad samt
- en dagcentral. Foér denna del innebar planen i stort
sett en anpassning till radande foérhallanden.

PLANDATA

Lag

Planomradet a&r mycket centralt beldget inom Varnamo
tatort mellan jadrnvagen och Lagan. Omrddet begransas i
norr av Pumparegatan och i vaster av Vastermogatan. Mot
oster bildar nuvarande Brunnsgatan grans och mot sdder
strédcker sig planomradet fram till Tunadalsgatan.

Areal
Totalt omfattar detaljplaneomradet en areal av ca

22.500 m?, varav ca 8.300 m? ar mark som idag ej ar ex-
ploaterad. Resterande del utgors av tomtmark och gator.
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Markagoforhallanden

Av upprattad fastighetsforteckning framgdr att de
10-tal fastigheter som ar bebyggda med smahus, samtliga
ar i privat ago. Tomt nr 3 i kv Bodfallen som idag ar
bebyggd med en dagcentral ags av kommmunen. Den mark
som avses exploateras, namligen stadsagorna 2302 och
2322 samt tomt nr 4 i kv Bodfallen ar likasa i kom-
munens ago. Det obebyggda markomradet i planens nord-
vastra del hoér till stadsaga 2302.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer

Féljande planer och utredningar utgdr underlag for den-
na detaljplan:

- Omradesplan for Varnamo Centrum, antagen 1979
- Utredning for Centrum, upprattad 1985
- Oversiktsplan for Varnamo 2000, antagen 1987

I dessa handlingar avses att Luddéomradet skall anvand-
as till bostader. Vidare planeras att Pumparegatan for-
langs med ny bro over Lagan, samt att Brunnsgatan blir
gang- och cykelvag.

Varnamo Groénplan antogs av kommunfullmaktige 1991.
Planen skall utgéra underlag vid planlaggning som beror
friomraden.

Parken_inom planomradet redovisas som gronomrade av
klass IV, vilket innebdr att marken delvis kan anvandas
for bebyggelse.

Detaliplaner

Hela planomradet ar sedan tidigare detaljplanelagt. For
villatomterna samt storre delen av det aktuella ex-
ploateringsomradet galler detaljplan faststalld
1947-11-07 (nr 54). Den nybyggda dagcentralen samt en
outnyttjad tomt norr om Kallgrand ingar i detaljplan
faststdalld 1950-02-10 (nr 68). Den norra delen av ex-
ploateringsomradet utmed Pumparegatan samt norra halvan
av Brunnsgatan ingdr i detaljplan faststalld 1972-09-07
(nr 169). Av de gallande detaljplanerna framgar att
tomt nr 4 i kv Bodfdllen a&r utlagd som omrade for bo-
stader eller stérningsfri smdindustri. Omedelbart norr
om Kallgrand ligger en outnyttjad byggratt for allmant
dndamdl. Resterande del av det foreslagna exploate-
ringsomradet ar utlagt som parkmark.

T
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Kommunala beslut i ovrigt

Kommunfullmaktige beslutade 1991-04-05 att ge byggnads-
namnden i uppdrag att uppratta foérslag till detaljplan
for Luddé, som moéjliggoér en sjukhemsbebyggelse.

Byggnadsnamnden beslutade 1991-06-18 att uppdra till
stadsbyggnadskontoret att uppratta foérslag till detalj-
plan for Luddé i enlighet med kommunfullmdktiges be-
slut.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Topografi

Planomradet ar belaget i ndra anslutning till Lagan.
Storre delen av omradet ar relativt plant, men mot vas-
ter, norr och delvis mot séder stiger marken och bildar
en mot oster oppen gryta. Nivaskillanden ar 2-5 meter.
Mellan Kallgrand och Tunadalsgatan sluttar marken svagt
mot Oster. Dagcentralen vid Vastermogatan ar dock be-
ldgen ca 4 meter hogre &n den befintliga parkerings-
platsen.

Vegetation

Inom de avstyckade tomterna finns uppvaxta tradgardar.
Inom omradet dar nyexploateringen ar foéreslagen, finns
enkel trad- och buskvegetation, av vilken traden ar av
varde for miljon. Inom Bodfallen nr 4 finns endast
markvegetation i form av vildgras.

Geoteknik

AIB har i PM 1982-02-11 beskrivit de geotekniska for-
hdllandena inom det aktuella exploateringsomradet norr
om Kdllgrand. Marken bestar har av skiktade sediment av
sand, silt och lera med en maktighet av 3 meter i vast-
ra delen och ca 10 meter 6ster om Brunnsgatan narmast
Lagan. Sedimenten &r relativt 1ést lagrade och den in-
gdende lerlagren adr lésa. Under sedimenten finns fast
friktionsjord, vilken sannolikt utgoérs av moran. Grund-
vattenytans nivd har uppmiats till ca +145 meter, vilket
ar i ungefarlig niva med Lagans vattenyta.

Grundlaggning av storre byggnader, t e x flerbostads-
hus, mdste troligen ske pa pdlar. Aven for stdérre ut-
fyllnader kan padlning behévas. Vid schaktning under
grundvattenytan mdste de lésa sedimentens flytbena-
genhet noga beaktas. Kompletterande grundundersokning
far ske fore bygglovet.

e
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Ndgon geoteknisk undersdkning har ej utférts inom tomt
nr 4 1 kv Bodfadllen. Av den utfdérda undersokningen norr
om Kéllgrand kan dock utlédsas, att de geotekniska foér-
hdllandena ar relativt goda med tanke pa den foreslagna
radhusbebyggelsen. I samband med bygglovsprévningen far
dock en geoteknisk undersokning for omradet presente-
ras.

Fornminne

Inom planomradet finns ett fornminne registrerat, som
benamns Ludddé kalla (RAA 350).

Arkeologisk férundersékning utfordes i september 1990.
Kallans lage kunde dock ej fastlaggas. Med hansyn har-
till anser lansstyrelsen att fér narvarande inget hin-
der fran fornminnessynpunkt foéreligger for planerad ex-
ploatering av omradet.

Ny bebyggelse

Den nya byggnaden med 36 st vardbostader far ett bag-
format utférande som féljer topografin. Huset placeras
i den sluttning som finns i vastra kanten av det gron-
omrdde som stracker sig ner till Lagan. Formen och pla-
ceringen av byggnaden innebar att samspelet med parken
betonas. Merparten av befintlig vegetation kan bevaras.
I visuellt avseende blir darfér forandringen ringa. For
bade boende och allmdnhet ar det viktigt att parken far
ett sammanhang med grénomradet som strécker sig fram
till Lagan pa andra sidan Brunnsgatan. Gatan avses dar-
féor omvandlas till en slingrande gang- och cykelvag.
Marken mellan den nya byggnaden och nédmnda vag blir
till ca halften allman park.

Den bagformade byggnaden blir uppbruten i fem mindre
hus, som lankas samman med korridoren och ytor for sam-
varo. Utformningen bér ge en god anpassning till omgi-
vande smdhusbebyggelse, och adven eliminera institu-
tionskaraktaren. Bostaderna blir pa tva plan, varav det
nedre planet pa vastra sidan far direkt kontakt med
marken. Mot d6ster tillkommer en suterrangvaning, som
kommer att innehdlla personalrum, foérrad m m.

I mitten av bagen byggs ocksd en attakantig lokal i en
vaning, som skall innehdlla kék och matsal. Serveringen
skall ocksd vanda sig till adldre som bor i naromradet.

Konstndrlig utsmyckning, med anknytning till Luddé kal-
la, skall placeras centralt pa tomten.

Inom tomt nr 4 i kv Bodfdllen foreslas fyra st radhus
uppféras. Radhusen kommer prelimindrt att ha en area av
120 m“* och innehalla 4 rum och kok.

R S
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Befintlig bebygdgelse

Inom planomradet finns 10 bebyggda fastigheter, wvarav
fastigheten i omradets sydvastra del, Bodfallen nr 3,
ar bebyggd med en dagcentral. Pa fastig- heterna Bod-
fallen nr 9 och 11 ligger ett relativt nytt parhus i
tva vaningar. Bostadshuset i Bodfdllen nr 10 ar ett
mindre flerbostadshus i 2 1/2 vaning.

Fastigheten Fogden nr 3 och stadsaga nr 451 ar bebyggda
med villor. Till fastigheten Fogden nr 4 har nyligen
flyttats ett adldre hus, vilket dock pa grund av gjorda
tillbyggnader ej har ansetts ha kulturhistoriskt varde.
Byggnaden anvandes till kontor. Pa stadsdga nr 454 och
455, vilka ar i samma adgares hand, finns en villa samt
ett storre uthus, vilket ar inrett for bostadsandamal.

Bebyggelsen pa stadsagorna nr 448 och 449 har beddmts
vara kulturhistoriskt vardefull. P4 nr 448 ar tva bygg-
nader inredda fér bostadsandamdl, varav den ena ar att
betrakta som huvudbyggnad. P& stadsdga nr 449 ligger en
stérre villa med tillhoérande uthusbyggnader.

I parkomradet i planomradets norddéstra del ligger en
dldre cirkular byggnad, vilken tidigare anvants som
vattenreservoar. Denna ar dock ej langre i bruk.

Gardsmil-o

Vissa av de befintliga trédden vaster om Brunnsgatan ar
av stort varde foér miljon. I detaljplan har dessa mar-
kerats med n, vilket innebar att de skall bevaras. T
samband med projekteringen av omradet boér undersokas om
marken kan héjas ndgot och foérlaggas pd nivan ca
+147,5. Risken foér vattensamlingar vaster om Brunnsga-
tan skulle da minska, liksom faran att omrddet skulle
6versvammas om Lagan skulle stiga. Aven landskapsmas-
sigt skulle omrddet vinna pa att fd en svag sluttning
ner mot an.

Parkering och angéring

Vardbostaderna far sin parkering i den sydoéstra hornan
av tomten. I anslutning till parkeringen anldggs ocksa
en vdg for leveranser och andra transporter. Trafik-
ytorna har anpassats sa att befintliga trad kan be-
varas. De tjugo bilplatser som ryms har ar avsedda for
besdékare. FOr personalen kan 10 p-platser 1nrymmas pa
den parkering som finns till dagcentralen pd Bodfallen
3, som for egen del efterfragar 10 platser Aven de fy-
ra nya radhusen pd Bodfdllen 4 far sina platser inom
detta omrade.

T T T
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Gatumark, GC=-vagar

Brunnsgatan i oster foreslas pa sin norra del sténgas
av fran biltrafik och 6vergd till gang- och cykelvag i
enlighet med intentionerna i den &éversiktliga plane-
ringen.

I gallande detaljplan ar Gamla Movagen ej utlagd som
gata. I stdllet ar gatumark utlagd déster om stadsdgorna
448, 449 och 451. I den nu foreliggande planen féreslas
att Gamla Movagen utlagges som gatumark och att gatu-
marken for den planerade gatan utgar. Standarden pa
Gamla Movagen bibehdlles av kulturmiljéskal.

Kadllgrand ar i det nya detaljplanefdérslaget redovisad
som atervandsgata fram till infarten pa Bodfallen 9.
Forlangningen av Kallgrand till Gamla Movagen foresléas
bli gang- och cykelvag.

Trafik

Biltrafiken pd gatorna inom planomradet ar relativt
mattlig. Den idag mest trafikerade gatan ar Vastermoga-
tan dar passerar ca 2000 f/amd. Trafiken har berdaknas
inte oka namnvart fram till ar 2000. Pumparegatan ar i
sin 6stra del en atervandsgata och mynnar har i en par-
keringsplats. Av o6versiktsplan fér Varnamo framgdr att
en forlangning osterut med bro 6ver Lagan planeras. Om
detta genomfors kan trafiken komma att oka.

Kommunaltekniska anordningar

Vatten- och avloppsledningar finns framdragna inom
planomradet. Detta gdller ocksa el- och teleledningar.
Den planerade exploateringen kommer troligen ej att
krava nagon ny transformatorstation. Fjarrvarme ar ut-
byggd i nadra anslutning av planomradet och den nya be-
byggelsen skall kopplas in pa natet.

Oversvamningsrisk

Delar av planomradet kan drabbas av oversvamning vid
héga vattenstand i Lagan. De karaktaristiska vatten-
standen i Lagan mitt fér planomradet ar foéljande:
Medelhogvattenstand +146.4

Hogsta hoégvattenstand +147,4 dterkommer statis-
tiskt var 50:e ar

Hégsta kanda vattenstand +147,8 oversvamningen 1927

Det aligger fastighetsadgaren att ta hansyn till och
skydda sig mot hdéga vattenstdnd.

e
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Skydd

Brandfdérsvarets krav pa den tillkommande bebyggelsen
och tillfartsméjligheter skall bevakas 1 samband med
bygglovsprévningen. Da det rader visst underskott pa
skyddsrumsplatser i omradet, skall den nya bebyggelsen
férses med tva skyddsrum med 60 resp. 120 platser.

Radon

Radonundersokning har genomforts som visar att omradet
bestdr av normalriskmark. Det innebar att byggnader
skall utféras radonskyddade.

GENOMFORANDETID

Genomforandetiden fér detaljplanen bdérjar nar denna
vunnit laga kraft och utgar 5 ar darefter.

Medverkande

FFN:s arkitekter i Halmstad har i samrdd med stadsbygg-

nadskontoret utarbetat bebyggelseunderlag till planen.
Upprattad i januari 1992.

VARNAMO KOMMUN
Stadsbyggnadskontoret

n/ 2
(U Veitutieey -

Olle Vesterberg
planarkitekt
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GENOMFORANDETID

 ANSVARSFORDELNING
0CH HUVUDMANNA-
SKAP
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Antagandehandling

Varnamo kommun
Detaljplan fér
KV LUDDO M M
i Varnamo stad
November 1991

GENOMFORANDEGBEGSEKRTIV NING

ORGANISATORISKA FRAGOR

Detaljplanen avses att antas av kommunfull- .
maktige under varen 1992.

Genomforandetiden féreslas till fem ar, raknat
fran den tidpunkt da planen vinner laga kraft.

Kommunen ar huvudman fér de allmanna platser som
ingdr i planférslaget.

Den mark inom planomradet vilken skall bli fére-
mal for nybebyggelse ags av kommunen. Sjukhemmet
skall uppféras av kommunens bolag, Finnvedsbo-
stader, och marken avsedd fér sjukhemmet skall
darfdér overlates till detta bolag. Sjukhemmet

skall enligt planerna sta klart under slutet av
1993.

Byggstarten fér radhusen i den sddra delen av
planomradet ar inte bestamd.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Den mark som skall nyttjas for sjukhem skall
avstyckas och bilda en fastighet. Tomten fér
radhus skall ocksd bilda en sdrskild fastighet.

Detaljplanen innebdr ocksa att ca 40 kvm av
stadsaga 2302 kan éverlatas till stadsaga 448.

Det omrade i den sdédra delen av planen vilket
skall nyttjas som parkering fér sjukhemstomten,
radhustomten samt Bodfillen 3 kan antingen sa-
kerstallas som en gemensamhetsanldggning eller
med servitut. Kommunen bér férbli markagare till
detta omrade.
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UTBYGGNAD AV
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AVTAL

INTARTER

KOSTNADER
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UTBYGGNAD AV TEKNISKA ANLAGGNINGAR

Planférslaget innebar att gatu- och VA-arbeten
skall go6ras pa Brunnsgatan och Kallgrand. Kost~-
naden fér dessa arbeten kommer att regleras i

kommande exploateringsavtal med Finnvedsbosts-
der.

Eftersom inga atgarder Planeras fér Gamla Mova-
gen ar uttaqg av gatukostnader inte aktuellt,

Ett avtal skall tecknas med Finnvedsbostider an-
gaende forsdljning av den mark som skal
for sjukhemsbyggandet. I avtalet skal
de villkor som ar foérenade med byggnationen,
jamte skétsel och anlaggande av

vaster om gang -och cykelvagen ndrmare regle-
ras.

EKONOMISKA FRAGOR

Kommunens intikter utgdérs av ersattning fér mark

m m samt anslutningsavgift for vatten och av-
lopp.

Kommunens kostnader i samband med plangenomfo-
randet har uppskattats till ca 335 000 kr

onor. I
budgeten planeras 500.000 kronor att avsattas

KOMMUNLEDNINGSKONTORET

MH @MD&/—

Britt Andersson
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