PLANKARTA MED BESTAMMELSER

Foljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar. uteplats Gemensam uteplats ska finnas.
Endast angiven anvandning och utformning ar tillaten. p—-- 0 —--—©qd Korbar férbindelse fér motorfordon far inte anordnas.

Dar beteckning saknas pa plankartan galler bestammelsen inom hela planomradet.

PLACERING; UTFORMING; UTFORANDE

GRANSBETECKNINGAR v Hogsta antal vaningar fér huvudbyggnad.
= = mmm = = Linje ritad 3 meter utanfor planomradesgréns b, Huvudentréer ska huvudsakligen placeras mot bostadsgard.
T Anvandningsgrans V1 Endast komplementbyggnader, i en vaning, om sammanlagt 100
e — e —. Egenskapsgrans kvm per bostadsgard, far finnas.
Utgaende plangrans radhus Endast rad-, kedje- eller parhus far utforas.
Vs Utbver angivet vaningsantal far vind inte inredas for
ANVANDNING AV MARK bostadsdndamal. Undantaget detta far, pa vindsvaningen, ett rum
6340500 per lagenhet pa hogst 25 kvm inredas. Rummet far inredas endast
Allmanna platser vid anordnande av takterrass kopplad till en lagenhet pa dversta
_ . vaningen.
HUVUDGATA Trafik mellan omraden
5 Utférande
SR TUNPREIEE X o & LOKALGATA | Lokaltrafik f4 Endast balkonger och bursprak far anordnas. Fri hdjd éver mark

ska vara minst 3 meter.
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m; Enkelsidiga lagenheter far inte anordnas mot gatan.
Minst halften av bostadsrummen i varje lagenhet, med undantag
av liten lagenhet (mindre an 55 kvm) eller hérnlagenhet, ska

5% orienteras mot fasad dar ekvivalent ljudniva ute vid fasad inte

DR | \ ‘ UTNYTTJANDEGRAD dverstiger 55 dB(A). Fér liten lagenhet (mindre &n 55 kvm) eller

ok : . . . . hérnlagenhet ska da minst ett sovrum uppfylla kravet ovan.
; -R e; 000 _Stcirsta sammanlagda byggnadsarea i kvm, dar uthus ar Varje lagenhet ska ha tillgang till en balkong, uteplats eller
: - inraknade. gemensam uteplats med en ljudniva pa hogst 50 dB(A)

e, Stdrsta totala sammanlagda byggnadsarea for flerbostadshusen i ekvivalentniva och 70 dB(A) maximalniva fér omgivningsbuller.
stdra delen av kvarteret ar 1650 kvm.
Storsta totala sammanlagda byggnadsarea for flerbostadshusen i
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6340400 N\F o,i; norra delen av kvarteret ar 1400 kvm ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER
H ll‘ ay Startbesked far inte medges foérran markfoéroreningar har avhjalpts.
BEGRANSNING AV MARKENS BEBYGGANDE Atogarder_so_m hindrar spnq‘nlng av ever].tuelle_a markféroreningar
fran omgivningsmark ska aven vara utférda innan startbesked
siooiiiiooeeeeooo Byggnad far inte uppforas. medges.

Genomférandetiden ar tio (10) ar fran det datum detaljplanen vinner laga kraft.

++ ++ + + + + + | Marken far endast bebyggas med uthus.Inom kvarterets mellersta . . .
+++++++++] del inom vilken parkering far finnas, far carport och garage i ett Kommunen ar huvudman for allman plats.
plan samt underbyggt garage byggas.

Marken ska vara tillganglig for allmannyttiga underjordiska

u .
ledningar.
g Marken ska vara tillganglig fér gemensamhetsanlaggning.
MARKENS ANORDNANDE
g —_—— . ° .
ﬁ o parkering Parkering far finnas.
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VARNAMO Antagandehandling
KOMMUN
Detaljplan for y ,Iirr:tra];ﬁ i%gkzFl;om-m-zs
KVARTERET STADET Laga kraft 2016-02-25

i Varnamo stad

PLANBESKRIVNING

ANTAGANDEHANDLINGAR
Till detaljplanen hor féljande handlingar: Utredningar som har tagits fram som
underlag till detaljplanearbetet:

« Planbeskrivning (denna handling) - Oversiktlig geoteknisk undersokning

« Bilaga 1, Riktlinjer for gestaltning « Sol- och skuggstudie

« Plankarta med bestammelser = Miljéteknisk markundersokning

- Granskningsutlatande « Fordjupad miljoteknisk markundersdkning

- Dagvattenutredning

MILJO- OCH STADSBYGGNADSKONTORET




Antagandehandling

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanen syftar till att mojliggéra en komplettering av stadsdelen Varnamo Oster med
energisnala bostader samt tillhérande parkeringsplatser. Detaljplanen tillater att ca 155 nya
lagenheter med olika upplatelseformer och olika bostadstyper byggs pa kvarteret Stadet. Aven
kontorsverksamhet i mindre omfattning mojliggérs i planen. Detaljplanen innebar ocksa en
trafiklosning for ett tillfredsstallande trafikflode, till och fran det nya planerade
bostadsomradet.
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Ortofoto 6ver planomradet med omgivningar.
PLANHANDLINGAR

Den juridiskt bindande handlingen &r plankarta med bestdmmelser. Till detaljplanen hor en
planbeskrivning med genomférandedel samt bilaga 1, riktlinjer for gestaltning. Dessa har
ingen rattsverkan utan ska underlatta forstaelsen av planen och vara véagledande vid
tolkningen av den. Ovriga handlingar &r behovsbedomning, fastighetsforteckning och
samradsredogorelse. En del utredningar har &ven tagits fram som underlag till
detaljplanearbetet.

PLANENS FORENLIGHET MED 3 OCH 5 KAP MB

Planforslaget bedoms vara forenligt med Miljobalkens grundl&dggande
hushallningsbestammelser for mark och vatten. Den tankta markanvandningen medfor inte
heller att miljokvalitetsnormerna enligt 5 kapitlet Miljobalken (MB) Overtrads eller att
manniskor utsatts for varaktig storning.

Detaljplan for kvarteret Stadet 2 (27) Planbeskrivning
i Varnamo stad
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PLANDATA

Planomradet ligger i stadens ostra delar med gangavstand till centrum. Kvarteret Stadet har
darfor ett strategiskt lage i ytterkanten av Varnamo centrum. Omradet gransar i norr till
narliggande bostadsomrade vid Storgatan, i Gster till Lagastigen, i soder till Vaxjovagen och i
vaster till narliggande bostadsomrade vid Pilagardsgatan. Storgatan slutar i en vandplan vid
Plombohusplan. Tva cirkulationsplatser ligger intill planomradet, Plombohusplan i norr samt

Malmoplan i soder. Pa andra sidan Lagastigen finns, forutom bostader, dven handel och olika
serviceinrattningar.

Omradet omfattar sammantaget drygt 1,6 ha. och berér hela fastigheterna Stadet 18 och 19,
delar av fastigheten Varnamo 14:42 samt samfalligheten Varnamo s:4. Alla berorda
fastigheter samt samfalligheten &gs av Varnamo kommun.

Efter granskningstiden har planomradet uppdaterats sa att den inkluderar ytterligare delar av
gallande plan (F 183 fran 1975) som har markanvandning “park eller plantering”. Dessa delar
ligger idag inom Lagastigen och cirkulationsplatsen Malmoplan. Syftet &r att aktualisera
markanvandningen sa att den ska stimma 6verens med vad marken anvands till idag dvs.
"GATA”. Planomradet pa plankartan uppdateras enligt ovan.
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Karta over planomradet som visar kommunagd mark markerad med rott samt planomradet
markerat med en streckad, gul linje.

Detaljplan for kvarteret Stadet 3 (27)
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

For Varnamo stad galler en fordjupning av Oversiktsplanen, antagen av Kommunfullméktige
2006-03-30. Omradet ar utpekat som lampat for relativt tat bebyggelse ifall omradet ska
anvandas for bostadsdandamal. Vid bostadsbyggande i stadsmiljo betonas sarskilt att
lekmiljoer ska iordningsstallas.

Foreslagen fortatning strider inte mot den kommunomfattande 6versiktsplanens intentioner.
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Karta dver Varnamo stad.
Planomradet med omgivningar ar markerat med rod, streckad cirkel. Det skrafferade omradet 18
utgdr kvarteret Stadet. Kartan ar ett utdrag ur fordjupning av Oversiktsplanen for Varnamo
kommun, delomrade Varnamo stad 2006.

Detaljplan for kvarteret Stadet 4 (27) Planbeskrivning
i Varnamo stad
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Detaljplaner m.m.

Planomradet omfattas till storsta delen av stadsplan nr 57, faststalld 1947. | stadsplanen &r det
nu aktuella planomradet avsett for smaindustri. Samma detaljplan medger bostader i norra
delen av planomradet. Stadsplan 91, faststalld 1957, berér sodra delen av planomradet och
medger markanvandningen bostader. Del av planomradet omfattas dven av stadsplan 183,
faststélld 1975. De delar av detaljplan 183 som berdrs, medger park eller plantering.

Ovanstaende stadsplaner gavs enligt da gallande lagstiftning ingen genomforandetid.

Forslag till andring av stadsplan for kvarteret Pilen m.m.  Oversikt ~ éver  géllande
i Varnamo stad, 1947. detaljplaner i omradet
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Forslag till andring av stadsplan for del av = Forslag till &andring av stadsplan for

kv. Stédet i Varnamo stad, 1957. Lagastigen Ostra delen samt kv. Stadet m.m. i
Véarnamo stad, 1975.

Detaljplan for kvarteret Stadet 5 (27) Planbeskrivning
i Varnamo stad
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Program for planomradet

Ett program for omradet anses inte nddvandigt att uppratta med hansyn till att planeringen ar
forankrad i den fordjupning av 6versiktsplanen for Varnamo stad som antogs 2006. Inga
riksintresseomraden paverkas och planforslaget strider heller inte mot &versiktsplanens
intentioner.

Riksintresse
Det nu aktuella planomradet omfattas inte av nagra riksintressen.

Kommunala beslut i 6vrigt

Kommunfullméktige beslutade 2012-10-25 att godkénna avtalet med Finnvedsbostdder AB
angaende forséljning av mark i kvarteret Stadet samt att detaljplanearbetet i kvarteret Stadet
aterupptogs. Avtalet reglerar bland annat den yttre utformningen av byggnaderna som i
princip grundas pa inlamnade skissar i bilaga 2 i avtalet, medan bilaga 3 reglerar
utformningen av lagenheter.

Miljo- och stadsbyggnadsndmnden godkande 2015-08-18 att avtalet fornyas efter en del
justeringar avseende markdverlatelsen samt ansvarsforhallanden mellan kommunen och
exploatdren.

FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

Natur, geoteknik och kultur

Mark och vegetation

Norra delen av kvarteret Stédet, som utgor fastigheten Stadet 19, ar bebyggd med ett
bostadshus samt tillhérande garage och utbyggnad. | 6vrigt &r kvarteret obebyggt, relativt
plant, dppet och utgdrs idag av en grasmatta med inslag av trad. Nivaskillnaden inom
planomradet ar ca 1,6 meter.

Tidigare har det funnits en industri inom kvarteret. De sista industribyggnaderna revs i borjan
av 1990-talet.

Samtliga byggnader inom planomradet ska rivas och en del av traden kommer att tas bort, i
och med utbyggnaden av nya bostéder.

Detaljplan for kvarteret Stadet 6 (27) Planbeskrivning
i Varnamo stad
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Kvarteret Stadet intill bostadsomradet vid Fotot &r taget frdn Lagastigen, vid
Pilagardsgatan. | fonden syns flerbostadshuset ~ Plombohusplan.
med tillhérande garage och utbyggnad.

Fotot ar taget fran Malmdplan. Vaxjovagen syns  Fotot ar taget fran Malmdplan, Lagastigen syns
till vénster. till hoger.

Forslag till ny bebyggelse inom kvarteret Stadet

Det nu aktuella forslaget innebar att samtliga befintliga byggnader inom kvarteret rivs och att
planomradet bebyggs med nya bostadshus i olika upplatelseformer och bostadstyper. Inom
kvarteret foreslas dven parkeringsdack med eventuellt garage eller carportar. Angdringen till
planomradet ar i planforslaget avsedd att ske enligt kompletterande roda pilar. Se bilden
nedan.

Detaljplan for kvarteret Stadet 7 (27) Planbeskrivning
i Varnamo stad
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Kvarteret Stiddet Varnamo | lllustrationer till detaljplan | 2015-09-10 | CC

Ny bebyggelse inom kvarteret Stadet. Forslag och illustrationer, Vilborg Arkitekter.
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Kvarteret Stidet Varnamo | Illustrationer till detaljplan | 2015-09-10 | CC @

Ny bebyggelse inom kvarteret Stadet. Forslag och illustrationer, Vilborg Arkitekter.

Detaljplan for kvarteret Stadet 8 (27) Planbeskrivning

i Varnamo stad



Antagandehandling

Geotekniska forhallanden

En 6versiktlig geoteknisk undersokning for fastigheten Stédet 18 har genomforts av SWECO
VBB AB i Jonkdping 2007, pa uppdrag av Varnamo kommun. Undersokningen &r ett
projekteringsunderlag och innehdller rekommendationer och  synpunkter infor
projekteringsskedet.

En detaljerad geoteknisk undersokning ska utforas av exploatéren i samband med bygglov.

Radon
Den o6versiktliga geotekniska undersokningen som genomforts av SWECO VBB AB 2007
visar att radonhalten i planomrédet ligger pa 7 — 8 kBg/m? vilket indikerar lagradonmark.

En markundersékning for Varnamo kommun har utforts av Sverige Geologiska Undersékning
(SGU) 2010. Undersokningen visar att planomradet hor till ett s.k. eventuellt hogriskomrade.
Hogriskomraden utgdrs huvudsakligen av hogradonmark, vilket innebar krav pa radonsakert
byggande.

Infor nybyggnation bor kompletterande métningar utféras da de lokala variationerna kan vara
betydande.

Radonhalten i befintliga bostader och lokaler som anvands for allméanna andamal samt i nya
byggnader fér inte dverstiga 200 Bg/m3. Hogsta radonhalt pa arbetsplatser far inte dverstiga
400 Bg/m?.

Risk for skred/hdga vattenstand samt fordrojning av dagvatten
Omradet ligger inte inom riskomrade for skred eller hoga vattenstand.

Omradet har redan ett anstrangt dagvattensystem. | dagslaget rinner dagvatten ner till en
lagsta punkt vid Malmdplan.

Med hénsyn till att foreslagen fortatning innebér att trad kommer att fallas samt att en storre
andel mark kommer att bebyggas eller hardgoras, behover fordrojning av dagvatten beaktas
vid projektering och byggnation. Dagvattensystemet ska dimensioneras for att klara ett 10-
arsregn.

Eftersom dagvattenledningen inom omradet inte bedoms klara en utékad mangd dagvatten
kan lokala atgarder utforas for att hantera dagvatten. Exempelvis kan ett underjordiskt
fordréjningsmagasin anléggas.

For att minimera framtida belastning pa dagvattenledningar bor, da sa ar mdoijligt,
genomslappliga markytor och s.k. vegetativa tak anvéndas.

Kvarteret Stadet genererar idag ca 49 I/s dagvatten. Tillkommande hardgjorda ytor, enligt
Finnvedsbostaders inldmnade exploateringsférslag, kommer att leda till o©kad
dagvattenavrinning fran kvarteret. Vid full utbyggnad kan kvarteret generera upp till ca 190
I/s dagvatten.?.

1 Tekniska kontoret, 2013-04-22

Detaljplan for kvarteret Stadet 9 (27) Planbeskrivning
i Varnamo stad
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Lokalt omhéndertagande av dagvattnet ska ske pa sadant satt att grundvattnet inte fororenas.

En dagvattenutredning for kvarteret Stddet har utforas av Ramboll Sverige AB i Halmstad
2014-05-02 pa uppdrag av Finnvedsbostader. Syftet med utredningen var att klarlagga
forutsattningarna for en byggnation inom omradet. | storsta méjliga man ska I6sningar tas
fram avseende lokalt omhandertagande och fordréjning av dagvatten. Detta kommer att leda
till minskade framtida kostnader och miljopaverkan.

Utredningens slutsats betonar vikten av att lokalt omhéndertagande av dagvatten tillampas for
att bevara vattenbalansen inom omradet. Dagvattensystemet ska utformas sa det i storsta
mojliga man minskar flodestoppar och renar dagvatten. Eftersom fastigheter for boende ska
byggas inom omradet maste sdkerheten prioriteras. Ramboll foreslar darfor flacka dammar
med sma djup och underjordiska fordrojningsmagasin. Om delar av dagvattnet aterinfiltreras
och vegetativa tak anldaggs kan det bidra till ett visst minskat behov av fordrojning i
underjordiska magasin. Dessutom renar vegetativa tak delvis dagvattnet och har dven ett
rekreations- och visuellt vérde.

Fornlamningar

Marken ligger redan inom detaljplanelagt omrade. Inga kanda fornlamningar finns inom eller
intill planomradet. Fornminnen skyddas genom kulturmiljélagen. Om kulturlamningar
patraffas ska kontakt omedelbart tas med Lansstyrelsen i Jonkopings lan.

Bebyqggelseomraden

Inom kvarteret i omradets nordvastra horn finns ett 2,5-vanings hus med tegelfasad utan
kéllare samt 2 st. tillhérande forrad med trafasad. Inom omradet har byggnader tidigare
funnits, i huvudsak i omradets sodra del. De &r nu rivna.
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Befintliga bygnader inom kvarteret Stadet. Samtliga byggnader inom kvarteret ska rivas.

Detaljplan for kvarteret Stadet 10 (27) Planbeskrivning
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| soder och vaster gransar omradet till bostadsbyggnader i 1-2 vaningar. Byggnaderna har
sadeltak, fasad av trd, tegel eller puts och vissa har kéllare.

Vid utformning av bebyggelsen inom planomradet bor hansyn tas till befintlig bebyggelses
karaktar. Exploateringen blir relativt hog. Stadsmiljon utvecklas med ett nytt bostadsomrade.
Forsiktighet bor iakttas i fraga om gestaltning av bebyggelse i kvarteret.

I samband med det pagdende planarbetet har "Riktlinjer for gestaltning av bebyggelse i
kvarteret Stadet” tagits fram av miljo- och stadsbyggnadskontoret. Riktlinjerna, som utgér
bilaga 1 till planbeskrivningen och &r godkanda av miljo- och stadsbyggnadsndmnden 2013-
11-19, forvantas sakra en efterstravad kvalitetsniva i alla avseenden - fran detaljplanering till
uppfdérande av bebyggelse.

Solférhallanden

Dagsljus och solinfall ar viktiga for manniskors halsa och vélbefinnande, bade i den enskilda
bostaden och i narmiljon. Byggnaderna ska darfor utformas sa att tillfredsstallande
ljusforhallanden ar majliga att uppna. En digital sol- och skuggstudie har, i enlighet med
Finnvedsbostaders forslag till ny bebyggelse i kvarteret Stadet, utforts av Vilborg Arkitekter i
Goteborg 2015-08-24.

Resultatet visar att de planerade bostaderna i omradet far en god solstralning under storre
delen av aret och dygnet. Solinstralning pa fasader mot norr och i anslutande innerhérn av
gardarna ar daremot samre. Ensidiga lagenheter mot dessa delar bor undvikas da man vill ha
tillgang till direkt solljus under hela aret. Det ar viktigt att gemensamma uteplatser och
lekplatser, dar manniskor vistas langa stunder, ar solbelysta och vindskyddade. Sol- och
skuggstudien visar att kvartersbildningarna inom planomradet bedéms ha goda forutsattningar
for att fa direkt sol och for att méjliggora for trevliga bostadsgardar. Ett utdrag ur resultatet
redovisas nedan.

07.00-18.30-11,5H
07.00- 16.00- 9H
09.00- 18.00 - 9H < N

I 07.00-12.00,14.00-18.00-0H

I 10.00-1830-85H
12.00-18.00-6H

13.00- 19.00 - 6H
07.00-12.00-5H

: | o700- 18301150
- 0000 - 1600 - 584
2 0500~ 18.00- 9H
I 0700 12.00, 1400 - 1800 5M
I oo 153085
1200- 18.00- 6H
13.00-19.00- 6H

\. - 07.00- 1200 5H

Soltidstabell for forslag till ny bebyggelse inom kvarteret Stéadet. Antal soltimmar for en betydande del
av fasaden under host/vardagjamning, beraknat per byggnadsvolym. Illustration Vilborg Arkitekter i
Goteborg.
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KI. 16:00 KI. 17:00

Kvarteret Stadet vid maximalt utnyttjande av byggréatten. Vy fran nordvast vid host-/vardagjamningen
den 23 september,

20 mars. lllustrationer Vilborg Arkitekter i Géteborg

Detaljplan for kvarteret Stadet 12 (27) Planbeskrivning
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Kvarteret Stadet vid maximalt utnyttjande av byggréatten. Sommarsolstand 21 juni. Illustrationer
Vilborg Arkitekter i Goteborg.

Kl. 15:00
Kvarteret Stadet vid maximalt utnyttjande av byggrétten. Vintersolstand 21december. Illustrationer
Vilborg Arkitekter i Goteborg.

Detaljplan for kvarteret Stadet 13 (27) Planbeskrivning
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Arbetsplatser, service och 6vrig bebyggelse

Planomradet ligger inom gangavstand till Varnamo stads centrum som erbjuder ett stort antal
arbetsplatser, offentlig och kommersiell service. Intill planomradet finns bland annat tva
livsmedelsaffarer och nagra servicebutiker.

Detaljplanen tillater etablering av kontor i mindre omfattning, vilket kan innebara nya
arbetsplatser i omradet. | Ovrigt innebar planforslaget inget tillskott av offentlig eller
kommersiell service, men ¢kar underlaget for narliggande skolor, barnomsorg och butiker.

Tillganglighet och sékerhet

Omradet samt dess byggnader ska i storsta mojliga man anpassas for att underlatta for
funktionshindrade, enligt riktlinjer i gallande lagstiftning samt Boverkets byggregler. Aven i
det uppréattade exploateringsavtalet mellan kommunen och Finnvedsbostadder 2012-10-25
hanteras tillganglighetsfragor utforligt. Dessa bevakas ocksd i samband med
bygglovsprévningen.

Trygghet
Trygghetsskapande aspekter ar viktiga, sasom god belysning bade inomhus i trapphus m.m.
och utomhus pa parkeringar och allménna ytor. God overblick 6ver olika delomraden ska
finnas vilket t.ex. innebar att hoga buskar, plank eller murar inte far skymma sikten langs
gangstrak.

Byggnadskultur, gestaltning och hallbarhet

Gestaltningen ska i princip grundas pa inlamnade skisser av Finnvedsbostader AB som finns i
det uppréttade avtalet med kommunen 2012-10-25. Bostaderna i flerbostadshusen ska
utformas enligt riktlinjer som framgar av bilaga 3 i samma avtal.

Riktlinjer for gestaltning av bebyggelsen i kvarteret Stadet har tagits fram och ska ligga till
grund for eventuell framtida andring eller fortatning av bebyggelsen. Riktlinjerna ska dven
ligga till grund for diskussion med fastighetsédgare och verksamhetsutdvare i kvarteret. Se
bilaga 1.

Langsiktig hallbarhet i planering och byggande innefattar ett helhetsperspektiv och for att
kunna utnyttja samhallets befintliga infrastruktur & mojligheten till fortatning av betydelse.

Det ar viktigt att anvanda fornyelsebara, atervinningsbara, hallbara byggmaterial. Genom att
Oka andelen tra i byggandet kan anvéndningen av andra byggmaterial, som till exempel
betong, stal och tegel, minska. Dessa byggmaterial kommer inte fran fornybar ravara, kraver
mycket energi for sin framstallning och ger hdgre utslapp av koldioxid. Pa lang och kort sikt
kan utslapp av koldioxid reduceras genom val av material med lag miljobelastning och genom
energieffektiva konstruktioner. Trd, som ocksa ar ett mangsidigt ramaterial, kan i manga
sammanhang ersétta andra byggnadsmaterial och ge samma funktionalitet.

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.

Tomtens lage spelar stor roll, utifran sol- och vindforhallanden. Husets form och planlésning
samt hur byggnaden &r placerad pa tomten ar ocksa av stor betydelse for energiatgangen. Ju
mer kompakt huset &r, desto mer energieffektivt ar det, dven om man inte direkt véljer att
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bygga passivhus. Genom kommunens energi- och klimatradgivare kan en vidare diskussion
foras, om anpassade energilosningar. Byggherren far hjalp att stidlla krav pa husets
energieffektivitet redan innan det byggs, vilket oftast ar betydligt enklare an att gora
installationer i efterhand.

Kommunfullméktige har 2013-06-19 antagit ”Miljéprogram for byggnader” som é&r ett av
flera verktyg for att uppna ett hallbart byggande.

Friytor

Lek och rekreation

Lag- och hdghusen far gemensamma gardar dér det ska finnas gemensam uteplats for lek och
utevistelse. Har ska ocksa cykelparkeringar finnas. Gardarna ska upplevas grona och ska
forses med trad och buskar samt bankar i soliga lagen. Byggratten inom planomradet regleras
i plan sa att tillrackliga friytor for en kvalitativ utemiljo sakerstalls.

Vélutformade lekplatser inom kvarteret kan kombineras med inslag av konstnarliga
utsmyckningar som kan hdja kvaliteten i bostadsomradet. Det konstnarliga inslaget ska ses i
en helhet for hela kvarteret och integreras i gestaltningen av den nya bebyggelsen.

Bade den naturskona parken Apladalen i sydvast och Prostsjon i nordvast ligger inom ca 800
m avstand fran planomradet.

Naturmiljo

Apladalen och badplatsen i den narbeldgna Vidostern finns inom cykelavstand. Tillgangen till
natur ar med andra ord god for planomradet. Planférslaget innebar inget ytterligare tillskott
till naturmiljon, tvartom kommer en del gronyta i kvarteret att forsvinna. Inom planomradet
finns inga vattenomraden.

Inom planomradet finns inga kanda naturvérden. Ett antal trad kommer dock att behdva tas
ner. Nyplantering av trad bor dock planeras vid nybyggnation.

Gator och trafik

Gatunat

Omradet &r omgivet av utbyggda gator. | norr finns Storgatan som i denna del &r
atervandsgata med vandplan vid Plombohusplan. Lagastigen & en av de viktigaste
trafiklederna i orten och avgransar planomradet i 6ster. | soder finns Vaxjovagen. For évrigt
ar det lokalgatan Pilagardsgatan som finns i véster och innefattas i planomradet.

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/tim.

Gang-, cykel- och mopedtrafik (gcm-trafik)

En viktig gcm-vag angransar kv. Stadet vid Lagastigen. | soder gar gcm-véagen over till
trottoaren pa sodra sidan av Véxjovagen. Gem-vagen ar en viktig del av gcm-nétet i Varnamo
stad och &r darfor betydelsefull for arbetspendling. Befintliga gcm-védgar ska sdkras och
forbattras. Gem-strak utmed kvarteret i oster kompletteras i sodra delen fram till
Pilagardsgatan. Goda forutsattningar ska planeras for eventuella framtida kompletteringar av
gcm-natet i omradet.
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2]  Margretelund - Gentrum - Bredasten

Nylund - Centrum - Grondal

Ljusseveka - Centrum - Apladalen - Osudden
Vraen - Centrum - Hornaryd/Sérsjé

Rérstorp - Centrum - Vasthorja/Borgen

d Amerika - Centrum - Sjukhuset

== == (Cykel- och bilvdg Bike and car path

StraBen mit (wenig) Autoverkehr
= === Ansiutning till cykelrunda  Connection to cycle route
Anschluss zu Fahrradwege

Ovriga gang- och cykelvagar Other footpaths and cycleways
Andere Fu-und Radwege

ol T R ’ Wi

i : =i oo~

§ ) ) B
- AR { v | H
U= Y S RO SURR A
P e Xk =" | &
r -] W -"'". —-1. Al 7 . | KX
1 Al
o

S L] Planomrédet

Karta 6ver cykelstrak inom Varnamo centralort

Trafikrakning

Trafikrakning for vagar utmed kvarteret Stadet

utférdes av tekniska kontoret under perioden 8 Flegighus
— 15 mars 2013. Se bilden till hdger. -
Trafikrakningen visar bland annat en .
betydande trafikminskning pa Véxjovagen, atan

o o ; ' stord o<

jamfort med berdkningen som gjordes for g”.{% ‘l
samma  stracka ar  2004. Planens -

genomforande kommer att medfdra en Okad
trafikméngd som kommer att framst belasta —
Vaxljlovagen. Okr]lng av traflkmaongden .’a"Jgr'c'iyé
beddbms dock inte markbart paverka gen .
trafikflodet pa omgivande véagar. Korsningen

Véxjovagen — Pilagardsgatan bedoms rymma A
den kommande trafikokningen. Extra korfalt Traflkraknlng for vagar utmed kvarteret Stadet
vid korsningens norra del kan behgvas for att utfordes pa fem platser. Svarta prickar pé kartan
fa ett battre trafikflode in p& Véxjovagen. visar var trafikrakningen utfordes.
Trafikrakningen redovisas i tabellen nedan.

uejebsp,

Malmi-
plan

-

Genomsnittlig Maxtimmar Andel Tidigare
trafik ADT Fordon/timme tung trafik [%] trafikrékning
Véxjovagen, vaster om kv. 6 313 787 1,2 9 124 (ar 2004)
Stadet
Lagastigen, mellan Malmoplan 9 246 1168 1,9 11 476 (ar
- Plombohusplan 2008)
Storgatan, vaster om kv. Stadet 737 122 53,9 812 (ar 2004)
Pilagardsgatan 522 81 4,9 936 (ar 2007)
Malmoplan, mot Véxjovagen 5984 656 4,2 -
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Kollektivtrafik

Omradet har bra kollektivtrafik. Lansbussar 270 mot Alvesta, 271 mot Lammhult, 273 mot
Ljungby samt tatortsbuss 50 trafikerar omradet idag. Restid till VVarnamo buss- och tagstation
ar tre till sex minuter. Narmaste busshallplats, Varnamo Pilagardsgatan, ligger intill
planomradet i soder.

Planférslaget innebar inga forandringar som paverkar kollektivtrafiken, men en fortatning
med ca 155 nya lagenheter innebér ett 6kat underlag for kollektivtrafiken, vilket ar positivt.

Parkering och utfarter

Parkeringsbehovet for tillkommande bebyggelse ska tillgodoses pa egen tomt och inom
kvartersmark. Parkeringsbehovet beréknas enligt kommunens géllande parkeringsnorm och
utifran tillkommande bruttoarea (BTA).

Kvarteret kan komma att delas upp i flera fastigheter. Detta innebdr att parkering forutsatts
anordnas som gemensamhetsanlaggning. For ny bebyggelse pa kvarteret Stadet berdknas
tillkomma ca 12000 kvm BTA.

Inom kvarteret planeras ett parkeringsdack med kapacitet pa sammanlagt ca 160
parkeringsplatser. Planen mojliggér uppférande av skdrmtak eller garage for del av
parkeringsytan. Garagebyggnad kan ocksa forekomma for exempelvis parkeringsplatser som
tillndr radhusdelen. For skarmtak eller garagebyggnad behdver s.k. vegetativa tak t.ex.
sedumtak anvéndas av dagvattenhanterings- och estetiska skal. Utformning av
parkeringsplatserna ska medverka till en tilltalande arkitektonisk gestaltning, séarskilt ut mot
Lagastigen.

For radhusdelen kan parkeringsbehovet tillgodoses genom att reservera en del av den stora
foreslagna parkeringsytan inom kvarteret. Parkeringsforbud, som idag galler pa
Pilagardsgatans ostra sida, foreslas behallas.

All in- och utfart foreslas ske via Pilagardsgatan, vilket medfor ytterligare biltrafikbelastning
vid korsningen Vaxjovagen - Pilagardsgatan. Ett tredje korfalt pa Pilagardsgatan vid
korsningen kan darfor behovas.

Flerbostadshusen ska huvudsakligen ha entré mot bostadsgard. Huvudentré mot Lagastigen
och Vaxjovagen bor undvikas bl.a. av trafiksékerhetsskal.
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Storningar, halsa och sakerhet

Buller

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

Det &r Naturvardsverket som har den
samordnande rollen fér omgivningsbuller pa
nationell niva. Fran och med den 1 juni 2015 har
en ny forordning tratt i1 kraft. Forordning
(2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader
innehaller bestammelser om riktvarden for buller
utomhus for spartrafik, vagar och flygplatser vid
bostadsbyggnader samt  bestdmmelser  for
berdkning av  dessa  bullervarden.  For
bestdammelser och berdkningar hénvisas till
aktuell forordning.

B

uejebspiebelld

Vid Lagastigen avses fler bostadshus uppforas.
Detaljplanen  mojliggér  byggratt  for  tva .
flerbostadshusgrupper, en i norra delen och en i
sOdra delen av kvarteret. Varje husgrupp,
tillsammans med en radhusdel, omsluter en
gemensam gard. Omradet mellan
flerbostadshusgruppen och radhusdelen ska
utformas pa ett satt som medverkar till en god bebyggd miljo, dar ljudmiljoaspekten vags in.
Kompletterande atgarder i form av t ex plank eller plantering kan behévas, for att klara av
riktvardena for omgivningsbuller.

Bullerberékning fran 2005

For att utoka avstandet till bullerkéllan (biltrafik pa Lagastigen och Vaxjovagen) regleras
byggratten med fyra meters avstand fran fastighetsgransen utmed Lagastigen. Marken inom
dessa fyra meter ska hallas planterad. Genomgaende lagenheter ar en forutsattning for ny
bostadsbebyggelse inom kvarteret Stadet. Husen ska utformas sa att minst halften av
bostadsrummen i varje lagenhet, eller minst ett sovrum i varje liten lagenhet (mindre &n 55
kvm), vander sig mot gardssidan. Varje lagenhet ska ha tillgang till en balkong, uteplats eller
gemensam uteplats med en ljudniva pa hogst 50 dB(A) ekvivalentniva och 70 dB(A)
maximalniva for omgivningsbuller. Om lagenhetens enda uteplats ligger mot Lagastigen, ska
ljuddampande atgarder genomforas, sa att riktvardena for omgivningsbuller vid uteplats inte
Overskrids.

Fasad ska utforas sa att buller inomhus inte 6verstiger 30 dB(A) for bostader och 40 dB(A)
for kontor. Det ar darfor viktigt att fasader dimensioneras for att dven klara kraven for
inomhusbuller.
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Den utférda trafikrdkningen for vagar utmed kvarteret Stadet 2013 visar en betydande
trafikminskning pa bl.a. Vaxjovégen, ca 30 % minskning jamfort med trafikrakning fran 2004
och Lagastigen, ca 20 % minskning jamfort med trafikrakning fran 2008. Den verkliga
hastigheten pa Lagastigen ar 41km/h enligt trafikrakningen.

Enligt en bullerberékning fran 2005 avseende vagtrafikbuller i Varnamo kommun, utford av
Ingemansson Technology AB ar planomradet bullerutsatt fran fordonstrafik pa Lagastigen
och Vaxjovagen. Trafiken fran dessa végar, enligt bullerberakningen, ger upphov till 55 - 65
dB(A) inom ca tva tredjedelar av planomradet. Berdkningen har visat att vid en prognos om
50 % trafikutokning pa Lagastigen hojs vagtrafikbuller med 2 dB(A) och vagtrafikbuller fran
Lagastigen minskas med 2 dB(A) vid 40 km/h jamfort med vid 50 km/h.

Omradet kommer att byggas etappvis med start narmast Malméplan for att fortsatta upp mot
Plombohusplan. For att kunna fa en gemensam uteplats, som ar bullerskyddad samt for att fa
en ljuddampad sida for flerbostadshusgruppen, ar det viktigt att sédra delen av ny bebyggelse
inom kvarteret byggs fardigt sa att kvarteret sluts innan inflyttning sker.

En sarskild bullerberakning for kvarteret, baserad pa maximalt utnyttjande av byggratten, har
utforts av kommunen. Berdkningen visar att buller fran Lagastigen éverstiger 55 dB(A) vid en
punkt dar narmaste fasad kan komma att byggas. Daremot visar berdknade bullervérden for
planerad gemensam uteplats till flerbostadshusen inom kvarteret, att 50 dB(A) ekvivalent
ljudniva samt 70 dB(A) maximal ljudniva vid bostadsfasad klaras av. Se tabellen nedan. |
plan sékras denna rekommendation upp genom stérningsskyddsbestammelser. Se tabellen
nedan.

Punkt A 63/79
Vid ndrmaste fasad som kan komma att byggas
Punkt B 50/70

Mitt pa innergarden for de foreslagna flerbostadshusen, halvslutet kvarter, i
sOdra delen av kvarteret. Vid bostadsbyggnadsfasad ar vardena betydligt
mindre.

Belysning

Genom att gcm-vagen paverkas av fortatningen finns anledning att se Over anslutande
belysning for att gcm-straket ska upplevas tryggt och sakert. | sammanhanget ar det dven
viktigt att placeringen av armaturer sker pa ett sadant satt att boende inte stors av oonskat ljus
in i bostaden.
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Markfdrorening

En miljoteknisk undersokning inom fastigheten Stadet 18 har genomforts av SWECO VIAK
AB 2008, pa uppdrag av Varnamo kommun, med anledning av tidigare gjuteriverksamhet
inom kvarteret. Undersdékningen genomférdes infor en dndring av detaljplanen 6ver aktuell
fastighet, fran smaindustri till bostads- och handelsandamal. Syftet med undersékningen var
att undersoka om mark och grundvatten inom Stadet 18 innehdll fororeningar som skulle
kunna paverka markanvandningen. Laboratorieanalyser av jord och grundvatten visade pa
laga halter av samtliga analyserade parametrar. Darfor bedémdes tillstandet for jord och
grundvatten inom fastigheten som mindre allvarligt. En &ndring av detaljplanen bedémdes
sannolikt inte medfora nagra omfattande oldgenheter pd grund av féroreningsinnehall i
marken.

Lansstyrelsen ansag daremot, i ett samradsyttrande 2014, att fororeningssituationen inte &r
tillrackligt utredd, da det ar fa prover tagna inom ett stort omrade. Darfor behévde ytterligare
markundersokningar goras innan planen kunde antas, for att sékra markens lamplighet for
planerad markanvéndning.

En ny miljéteknisk markundersékning har utforts inom kvarteret Stddet av Ramboll Sverige
AB i Goteborg 2014-11-03, med syfte att undersoka om marken inom omradet ar paverkad av
fororeningar fran tidigare gjuteriverksamhet. En provtagningsplan har tagits fram och
kommunicerats med bade miljo- och bygglovsavdelningen i Véarnamo kommun och
Lansstyrelsen i Jonkopings lan, innan faltarbetet startades. En fororening patraffades i jorden i
den norra delen av omradet. Kompletterande provtagning utfordes for att avgréansa
fororeningen samt for att harleda kallan. Enligt undersokningen bér fororenad jord avlédgsnas
fran fastigheten i samband med att bostader byggs.

En fordjupad miljéteknisk markundersokning har utforts av Ramboéll Sverige AB i Goteborg
2015-06-05. Syftet var att ta fram underlag till pagaende detaljplanearbete, dar framtida
markanvandning huvudsakligen ar bostadsandamal samt att ta fram forslag till atgarder sa att
detaljplanen kan genomfdras. Enligt undersokningen kan kvarteret Stadet ldampa sig for
bostadsandamal under forutsattning att jord pa exponerade ytor inom omradet inte Gverstiger
riktvardet for kanslig markanvandning (KM) samt att de generella riktvérdena anpassas till
faktisk anvandning sa att de blir platsspecifika for planens andamal. Se bilden nedan.

Den senaste namnda undersdkningen har tagit fram en samlad bedémning for olika delar av
undersokningsomradet, riskbedomning for jord- och grundvatten, atgardsmal samt forslag till
atgarder som behover vidtas om marken ska kunna anvandas till bostadsandamal.

Den preliminara kostnadsuppskattningen, for samtliga avhjalpandeatgérder for hela omradet
vid schaktning, uppskattas till 1 640 000 kr.

Kommunen &dger idag den berérda marken som kommer att exploateras med ny
bostadsbebyggelse. Exploatéren, Finnvedsbostader AB, far tilltrade till omradet efter att
planen vunnit laga kraft. Finnvedshostader planerar att bygga omradet etappvis med start
narmast Malmoplan i soder. Bygglovsansokan &r tankt att 1amnas for hela sodra delen av
kvarteret, dar nybyggnad av flerbostadshus med tillhorande parkeringsplatser ingar.
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Utdrag ur fordjupad miljoteknisk markundersokning for kvarteret Stéadet i Varnamo, utfért av Ramboll
2015-06-05.

Uppskattade fororeningar inom aktuellt planomrade. Bilden visar ocksa provtagningspunkter fran de
utférda markundersdkningarna.

Miljo- och stadsbyggnadsnamnden har den 18 augusti godkant ett avtal om att Gverlata
marken till exploatoren efter att planen har vunnit laga kraft, men innan marken &r sanerad
mot markfororeningar som har hittats inom kvarteret enligt de ovanndmnda utforda
miljotekniska markundersokningarna. Exploatéren kommer da att utféra saneringsarbetet
innan bygglov/startbesked kan beviljas.

Vid handlaggning av bygglov som berér delar av planomradet, vid etappvis byggnation av
omradet, ska atminstone avhjalpandeatgarder ha utforts for den berérda delen av planomradet.
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Viktigt ar ocksa att detta sker pa ett satt som hindrar risk for spridning av markféroreningar
fran andra delar av kvarteret eller fran omgivningsmark, som fortfarande kan innehalla
markfororeningar. Risk for spridning av fororeningar till grundvatten ska ocksa beaktas.

En administrativ bestammelse har inférts pa plankartan som anger att startbesked inte far
lamnas innan marken ar sanerad och atgarder, som hindrar spridning av eventuella
markfororeningar fran omgivningsmark, ar utforda.

Brand och raddning

Tillganglighet for brandfordon samt till brandvatten

Intill planomradet finns det tre stycken vattenbrandposter, varav en ar av typen eluppvarmd
brandpost klass A, vid Plombohusplan. Inga ytterligare brandposter i och kring omradet
bedoms behovas med anledning av den nya exploateringen pa kvarteret Stidet?.
Raddningsvag till bada sidor om femvaningshus och eventuellt aven till fyravaningshus kan
behdvas. Raddningsvéagar ska anordnas inom kvarteret och de ska planeras i samrad med
Raddningstjansten.

Tillfredsstallande utrymning ska kunna ske vid brand. Om raddningstjanstens atkomlighet
inte kan sakerstdllas, krdvs att byggnaderna dimensioneras for utrymning utan
raddningstjanstens medverkan.

Teknisk férsorjning

Vatten och avlopp

Omradet kan anslutas till kommunalt ledningsnét for vatten och avlopp, da omradet ingar i
kommunens verksamhetsomrade for VA. Anslutning till det kommunala VA-néatet kan ske till
befintlig forbindelsepunkt som ligger intill planomradet pa Vaxjovagen. Viss mojlighet till
ytterligare forbindelsepunkter finns i omradet.

Skyddsomrade for vattentakt

Omradet ligger inom den yttre skyddszonen for Ljusseveka skyddsomrade for vattentékt,
vilket bl.a. innebdr att takt av grus, sand, lera eller jord eller schaktning inte far ske till lagre
nivd an ca en meter Gver hogsta grundvattenyta®. Kallarvaning bor darfor undvikas for
radhusdelen. Kallarvaning far daremot anordnas under vissa delar av flerbostadshusen for att
fa utrymme till bl.a. tvattstuga och forrad. Behover man avvika fran Lansstyrelsens gallande
foreskrifter, vid bl.a. sanering av fororenad mark eller vid anordning av kéllarvaning, ska
undantag meddelas av Lansstyrelsen efter hérande av milj6- och stadsbyggnadsndmnden och
vattenverkets huvudman.

Varme
Uppvarmning av byggnaderna inom omradet planeras ske med energisnal teknik. Om extern
uppvarmningskalla erfordras ska fjarrvarme nyttjas. Varnamo Energi AB har ledningar i saval

2 Raddningstjansten 2013-05-29

3 Lansstyrelsens i Jonkopings lan foreskrifter m.m. om skydd for grundvattentillgangar for Varnamo, Véarnamo
kommun, beslutade den 3 december 1986.
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omgivande gator som inom kvarteret. Fjarrvarme ar utbyggt inom omradet och féreslagen
fortatning ansluts lampligen till befintligt nat.

El, tele och bredband

Varnamo Energi AB ansvarar for elférsérjningen. For kvarteret Stadet finns ett servitutsavtal
for fjarrvarmeledningar med tillhérande anordningar samt ledningar for el och opto.
Servitutsavtalet upprattades mellan VVarnamo kommun och Vé&rnamo Energi AB 2012-06-11.
Servitutsomradet markeras med ett u-omrade i plankartan.

Skanova har en elledning inom planomradet. Elledningen ansluter ett befintligt bostadshus,
som idag ligger i norra delen av kvarteret, med huvudelledning som finns utmed Lagastigen.
Ledningen inom planomradet saneras bort vid rivning av det befintliga bostadshuset.

Avfall

Avfall tas om hand pa fastigheterna av den enskilde fastighetségaren, enligt de regler som
galler for kommunens sophantering. Atervinningsstation, alternativ miljohus kan anlaggas pa
kvartersmark. Miljohusen kan lampligen placeras vid planerad infart fran Pilagardsgatan och
in till kvarteret Stadet. Miljorum kan med fordel fa s.k. vegetativa tak av
dagvattenhanterings- och estetiska skal. | Gvrigt ar gaturummet utformat sa att det inte
uppkommer nagra problem for sopbilar att kéra inom omradet.

MILIJOMALEN

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”.

Sociala konsekvenser

Den planerade bebyggelsen bedéms fa positiva sociala konsekvenser. Mojligheten att bygga
nya bostader i olika upplatelse former och hustyper méter ett behov i staden och de nya
bostdderna ger goda forutsattningar for 6kad integration. Fler ménniskor kan ta del av
vardagslivet i en stad med manga kvaliteter.

Den nya bebyggelsen ger dkade mojligheter till verksamheter som finns kring planomradet.
Ett okat befolkningsunderlag bor kunna medféra nagon form av utokad service. Fler
manniskor i rorelse pa gatan och fler bostader i omradet bidrar till en tryggare miljo.
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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 Kyrkogatan 12 i Varnamo,
med luftintag mot Bé&cklunden/Krycklebdacken. Resultaten visar att man klarar de
miljokvalitetsnormer som géller. Baserat pa dessa matningar kan man gora beddmningen att
miljokvalitetsnormerna klaras aven i det for detaljplanen aktuella omradet. Den faktor som
ligger ndrmast gransen &r stoft/inandningsbara partiklar, PM 10.

Behovsbheddmning (Miliobeddmning/Miljdkonsekvensbeskrivning)

Enligt plan- och bygglagen (PBL 4:34) ska en miljokonsekvensbeskrivning upprattas om
detaljplanen medger en anvandning av mark, byggnader eller andra anlaggningar som innebar
betydande paverkan pa miljon, halsan eller hushallning med naturresurser. Redovisningen ska
uppfylla kraven i 6 kap, 7 § forsta och andra styckena i miljobalken. Enligt 3 kap, 8 § i samma
lag, anges att &ven bestdammelserna i miljobalkens 6 kap, 11-18 och 22 88 ska tillampas om
planens genomférande antas medfcra en betydande miljopaverkan.

En behovsbeddmning ar genomford for att utreda huruvida planforslaget bor innehalla en
miljobedomning/miljokonsekvensbeskrivning. Lansstyrelsen har under plansamradet getts
tillfalle att yttra sig 6ver behovsbeddmningen. Lansstyrelsens har inget att erinra mot denna.
Den sammanfattande bedomningen fran behovsbedémningen foljer har:

Platsens forutsattningar

Omradet &gs av Varnamo kommun och omfattar ca 1,6 ha. Planomradet ar grasbevuxet med
inslag av trad samt allétrad utmed Lagastigen och Pilagardsgatan. Inom planomradet i norr
finns det ett bostadshus med tillhorande garage och forrad. Samtliga byggnader inom
planomradet ska rivas. Ett gcm-strak med asfaltbeldaggning tangerar planomradet i Oster.
Kommunala VA-ledningar och fjarrvarmeledningar finns dragna intill omradet. Planomradet
omfattas av tre detaljplaner. Platsen &r enligt de gallande detaljplanerna avsedd for
smaindustri, bostader samt park och plantering.

Planens styrande egenskaper

Planforslaget innebar att omradet tas i ansprak for att mojliggora uppforandet av ett nytt
bostadsomrade med tillhdrande parkeringsdéack. Planen tillater att ca 155 nya lagenheter med
olika upplatelseformer och olika bostadstyper byggs inom kvarteret Stadet. Planen tillater
ocksa kontorsverksamhet i mindre omfattning.

Planens tankbara effekter och konsekvenser

Samtliga befintliga byggnader inom kvarteret kommer att rivas. En del gronyta kommer att
tas i ansprak till nya hus, angoring och parkeringsdack. Omradet kompletteras och fortatas
med ett nytt bostadsomrade. Karaktaren i omradet férandras markant. Det redan anstrangda
dagvattensystemet i omradet belastas ytterligare vid en ny exploatering med bostader. Nya
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bostader med olika upplatelseformer i omradet kan bidra till att ¢ka integrationen i
samhallslivet. Trafikmangden 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. Gem-strak utmed kvarteret i 6ster kompletteras i sodra delen fram till Pilagardsgatan.

GENOMFORANDEFRAGOR

Inledning

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

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

Organisatoriska fragor

Tidplan
Detaljplanen handlaggs med normalt planforfarande utan program. Efter samrad och
granskning antas den av kommunfullmaktige.

Omradet kommer att byggas etappvis med start narmast Malmadplan for att fortsatta upp mot
Plombohusplan. Kommunen lagger stor vikt vid att sodra delen av den nya bebyggelsen inom
kvarteret ska byggas i en och samma etapp. Kvarteret ska ses som en entré in till Varnamo
centrum och darfor ar det av yttersta vikt att denna byggnation sker pa ett sadant satt att
kvarteret sluts.

Genomfdrandetid
Genomforandetiden for detaljplanen ar tio (10) ar fran den dag da detaljplanen vinner laga
kraft.

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap
Vérnamo kommunen dr huvudman for allman platsmark inom planomradet.

Kommunen ansvarar for allmanna vatten- och avloppsanlaggningar inom omradet. For
elforsorjning och fjarrvarme ansvarar Varnamo Energi AB.

Exploatéren ansvarar for all utbyggnad pa kvartersmark och att parkeringsbehov léses pa ett
varaktigt satt.

Exploatéren ansvarar for dagvattenhantering och eventuellt byggande av underjordiskt
fordréjningsmagasin inom kvarteret.

Exploattren ansvarar och bekostar ocksa all ombyggnad av gator och gcm-vagar inom allman
platsmark som &r foranledd av exploateringen. Ombyggnaden omfattar allman platsmark for
gcm-vag vid Vaxjovagen samt Pilagardgatan, inklusive anordning av extra svangfalt vid
korsningen med Vixjovagen. Avtal “Overenskommelse gallande &tgarder pd allman
platsmark” tecknades 2015-09-08.

Detaljplan for kvarteret Stadet 25 (27) Planbeskrivning
i Varnamo stad



Antagandehandling

Avtal

Ett markoverlatelseavtal upprattades mellan Varnamo kommun och Finnvedsbostader AB
2012-10-25 med giltighetstid pa tva ar. Avtalet forlangdes ett ar till och skulle galla t o m
2015-10-25. 2015-08-18 godkande miljo- och stadsbyggnadsndmnden ett férnyat avtal efter
en del justeringar. Avtalet hanterar forvarvandet av fastigheter mellan kommunen och
exploatoren och reglerar markoverlatelser samt 6vriga fragor, med anledning av detaljplanens
genomforande. Detaljplanen, genom en administrativ bestammelse, villkorar besluten om

bygglov.

Fastighetsréttsliga fragor

Fastighetsbildning, gemensamhetsanlaggningar m.m.

Initiativ till och kostnader for, den fastighetsbildning som detaljplanens genomférande
erfordrar ligger pa exploatoren. Fastighetsreglering ska ske sa att all kvartersmark fors till en
fastighet som ska dgas av exploatdren. Fran denna fastighet ska de planerade
radhusfastigheterna avstyckas. Omradet med flerbostadshusen kan indelas i flera fastigheter
om detta ar lampligt.

Inom kvarter som delas i flera fastigheter ska nodvandiga servitut eller
gemensamhetsanlaggningar bildas for gardsanlaggningar, garage, infarter mm.

Samfalligheten Véarnamo s:4, som avser vagandamal, avvecklas och Gverfors genom
fastighetsreglering till fastigheten VVarnamo 14:42, vilken &gs av Varnamo kommun.

Servitut

Ett servitutsavtal, som beror planomradet, upprattades mellan Varnamo kommun och
Véarnamo Energi AB 2012-06-11. Avtalet beskriver ansvarsforhallandet mellan kommunen
och ledningsinnehavaren, med anledning av fjarrvarmeledningar med tillhérande anordningar
samt ledningar for el och opto som finns inom planomradet.

Ledningar

Eventuell nodvéndig flytt eller ombyggnad av ledningar bekostas av exploatdren som ocksa
svarar for avtal och samordning med ledningsinnehavare och Véarnamo kommun. |
detaljplanen ar omradet for allmannyttiga underjordiska ledningar markerade med u”. Réatten
for dessa ledningar sdkras dels genom u-omrade i plan, dels genom att fastighetsagare och
ledningsinnehavare tecknar servitutsavtal. Ledningsvisning ska genomforas fore det att
markarbeten utfors.

Ekonomiska fragor

Planekonomi

Kommunens och exploat6rens kostnader fér planens genomférande regleras i ett
markoverlatelseavtal. Kommunen far en intéakt da marken sljs till exploatoren. Exploatéren
bekostar lantmateriforrattning. Kommunens kostnad bestar i att uppratta forbindelsepunkter
for VA. Exploatoren bekostar sanering av mark.

Kostnaden for upprattande av detaljplanen tas ut i samband med bygglov efter da gallande
bygglovstaxa.
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Tekniska fragor

Tekniska utredningar
En dagvattenutredning for det nu aktuella exploateringsomradet har utforts under
samradsskedet.

Miljotekniska markundersokningar har utforts under samradsskedet. Undersokningarna har
tagit fram slutsatser, samlad beddmning, atgardsmal, forslag till atgarder samt
kostnadsuppskattning for avhjalpandeatgarder som de utforda undersékningarna lamnar.

Eventuella tekniska utredningar som kan krévas for att bestdmma grundldggning av
tillkommande byggnation bekostas av exploattren.

Forbindelsepunkter for VA uppréttas efter avrop fran exploatéren.

Markfororeningar

Exploatéren svarar for att marken inom omradet uppfyller de lagar och myndighetskrav som
stalls for utnyttjande av marken for avsett &ndamal. For sanering av markféroreningar eller
misstankta fororeningar ska kontakt tas med tillsynsmyndigheten, dvs. miljo- och
stadsbyggnadsnamnden, for samrad kring hur hantering av schaktmassor och sanering ska
ske.

Trafikbuller
Nya bostader inom omradet ar utsatta for trafikbuller. Avsteg och tillampningar ses dver, sa
att ljuddampad sida blir tillganglig for utsatta bostader.

Paverkan under byggtiden

Utbyggnaden av omradet kommer att ske etappvis. Under utbyggnadstiden kommer
storningar fran byggtrafik och byggverksamhet att forekomma. ”Naturvardsverkets allmanna
rad om buller fran byggplatser” ska tillampas. Raden ger véagledning 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 pa grund av byggverksamheten ska
minimeras. Sdkra gcm-strdk 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 gcm-natet med
anledning av byggverksamheten.

September 2015

MILJO- OCH STADSBYGGNADSKONTORET
Planavdelningen

Behnam Sharo
Planarkitekt

Bilagor
1. Riktlinjer for gestaltning av bebyggelse i kv. Stadet
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Bilaga 1 till planbeskrivning for detaljplan for kvarteret Stadet i Varnamo stad

RIKTLINJER FOR GESTALTNING AV BEBYGGELSEN | KV. STADET
Syfte

Syftet med att ta fram riktlinjer for gestaltning av bebyggelsen i kvarteret Stadet &r att skapa
en gemensam plattform for kvalitets- och miljoaspekter, sa att kommunen och exploatérerna
tillsammans astadkommer ett sa bra omrade som mojligt for de boende. I riktlinjerna
tydliggors de olika kraven pa arkitektur, funktion, byggnation, tillganglighet och
kommunikation. En gemensam grundniva sakras genom beskrivningar, specifikationer och
ansvarsfordelning.

Riktlinjerna forvantas sdkra en bestamd kvalitetsniva i alla avseenden som inte framgar av
andra handlingar. De sakrar det offentliga rummet, men beskriver &dven speciella
boendekvaliteter. Riktlinjerna &r en del av detaljplanehandlingarna och utgér en bilaga till
planbeskrivningen.

Riktlinjerna ska ligga till grund vid bygg- respektive marklovsansokan. Riktlinjerna ska ocksa
ligga till grund for eventuella framtida &ndringar eller fortatningar i bebyggelsen betraffande
planomradet samt for diskussion med fastighetsagare och verksamhetsutovare i kvarteret.

Riktlinjer for gestaltning av bebyggelsen i kvarteret Stadet
1. Envarierande skala som bidrar till hoplankning av staden ska gélla.

2. Hoplénkningen kan skapas genom variation i byggnadshdjd samt genom att
huskroppar bryts av.

3. Bebyggelsen ska generellt utforas i fyra vaningar vid Lagastigen och i tre vaningar vid
Véxjovagen och Storgatan. Utdver detta kan vindsforrad tillatas. Detta ska avgoras i
det enskilda fallet. En hogre byggnadshdjd kan tillatas vid Malmoplan. Bebyggelsen
vid Pilagardsgatan ska utforas i hogst tva vaningar.

4. Gestaltningen ska arkitektoniskt forhalla sig till grannbostadshusen i omradet.

5. Husen bor utformas sa att minst halften av bostadsrummen, alternativt minst ett
sovrum, i varje lagenhet vander sig mot innergarden. Vid planerade
uteplatser/balkonger mot Lagastigen kan vissa atgarder kravas for att riktvardena for
trafikbuller inte ska Overstigas. Genomgaende ldgenheter med en tyst sida ar en
forutsattning for ny bostadsbebyggelse.

6. Taklutning och takutformning bor fa en forankring i befintlig bostadsbebyggelse och
intilliggande hus.

7. Gang- och cykeltrafikanter ska prioriteras framfor motorfordon.

8. Parkeringsyta, parkeringsdack och eventuella tillhérande garagebyggnader och
skarmtak ska samverka i utformningen av bebyggelsen for en tydlig inramning mot
Lagastigen. Stor vikt ska laggas vid gestaltningen av fasader mot Lagastigen.

Bilaga 1 till planbeskrivning for detaljplan 1(2) Riktlinjer for gestaltning
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9. Byggnaderna ska utformas sa att en god boendemiljo kan skapas med avseende pa
buller och ljusinslapp.

10. Cykelparkering ska anordnas inom kvarteret.

11. Angoring till omradet sker via Pilagardsgatan. Mojlighet att bygga garage under
marken finns. Da parkeringen utférs som déack ska déackets 6vre niva placeras sa att det
ligger hogst 1,4 meter 6ver omgivande mark. Décket ska utformas tryggt for de
boende. Parkeringsyta ska ges en omsorgsfull utformning genom t ex att anvanda
planteringar. Overgdngen mellan parkering och gard ska gestaltas och anpassas mot
omgivande mark. Langs tomtgrans ska marken hallas planterad for att ersatta dagens
vegetation. Detta bor ske i samrad med ledningsinnehavare.

12. 1 bottenvaningen mot Lagastigen/Vaxjovagen vid Malmoplan ges mojligheter till
lokaler for kontor med entré fran gardssidan.

13. Byggnaderna markeras trapphusvis och har val markerade sockelvaningar och
omsorgsfullt utformade entréer. Radhusgrupperna ges en attraktiv takutformning, da
taken ar synliga fran bostaderna i kvarteret. Dessutom har radhusgruppen
volymmassigt en viktig funktion genom att visuellt binda ihop befintliga hus i
omgivningen med de nya relativt hdga husen inom kvarteret.

14. Konstnarliga inslag ska ses i en helhet for hela kvarteret. Konsten ska vara integrerad i
projektet och gérna bidra med en relation till platsen och miljon. Tidigare verksamhet
kan anvandas som inspiration.

15. Majlighet att bygga skarmtak och/eller garage pa parkeringsytan finns. ”Grona tak”
t.ex. sedumtak behdver anvéndas for att det avdunstar och magasinerar dagvatten samt
for att det medverkar till battre stadsmiljo och ljuddampning av trafikbuller. Av
estetiskta skal ar detta viktigt, da taken ar val synliga fran bostaderna i kvarteret.

16. Aven andra komplementbyggnader foreslas ha grona tak av dagvattenhanterings- och
estetiska skal. Detta pa grund av relativt hog exploateringsgrad inom omradet.

17. Parkeringsytorna ska ges en gron pragel med inramande vegetation.

18. Garden ar gemensam med plats for utevistelse och lek. Gardsrummen karaktariseras
av enkelhet med plats for bade gemenskap och avskildhet.

Oktober 2013

MILJO- OCH STADSBYGGNADSKONTORET
Planavdelningen
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Detaljplan for Dnr 12.2369.211

KVARTERET STADET
i Varnamo stad

GRANSKNINGSUTLATANDE

ALLMANT

Detaljplan for kvarteret Stadet har varit utstéllt for granskning under tiden 28 oktober — 23
november 2015.

Handlingarna till detaljplanen har varit utstdllda i Stadshusets foaje, miljo- och
stadsbyggnadskontoret samt Varnamo huvudbibliotek. De har ocksa funnits tillgangliga pa
Vraens biblioteksfilial, sjukhusbiblioteket, bokbussen samt pa kommunens hemsida
WWW.varnamo.se

Under granskningen har atta yttranden inkommit, varav fyra med erinringar. Yttranden med
erinringar kommenteras nedan.

YTTRANDEN UTAN KOMMENTARER/ERINRINGAR

Lansstyrelsen i Jonkopings l&n
Ré&ddningstjansten
Tekniska utskottet
HSB BRF Malmen i V&rnamo

YTTRANDEN MED KOMMENTARER/ERINRINGAR

1. Lantmateriet

Det ar olampligt att u-omraden forses med byggnader. Darfor bor hela u-omradet (pa
plankartan) vara innanfor ett markomrade som ar prickmark. Da det framgar i
samradsredogdrelsen att inom viss del av u-omradet planeras balkonger utforas, bor det i sa fall
regleras sa att endast byggnation av balkonger tillats inom den delen av u-omradet.

Kommentarer

Egenskapsbestammelsen "f;” i plankartan uppdateras sa att endast balkonger och bursprak far
anordnas ovanpa markomrade med prickmark, vilket omfattar u-omradet i sodra delen av
planomradet. Fri hojd over mark for eventuella balkonger och bursprak ska vara minst tre meter.

2. Socialdemokraterna
For att underlatta trafiksituationen Pilagardsgatan/Vaxjovagen m.m. anser Socialdemokraterna
att anslutningen Storgatan och Plombohusplan ska dppnas.

Detaljplanen ska innehalla rekommendationer om det klimatsmarta och langsiktigt hallbara
med att ocksa bygga i trd, trastommar eller tréinslag.

1(2)
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Kommentarer

Miljo- och stadsbyggnadskontorets bedomning &r att denna atgérd inte ska behdvas pa grund
av utokad fordonstrafik vid ny exploatering inom kvarteret Stadet. Att Oppna for fordonstrafik
vid Plombohusplan fran Storgatan behover inte regleras i detaljplan. Daremot kan trafiken
Oppnas mot cirkulationsplatsen genom en trafikforeskrift. Markanvandning enligt gallande
detaljplaner for omradet som berdrs av sadan atgard tillater detta. Det rekommenderas dock att
avvakta med 6ppningen for trafiken mot cirkulationsplatsen tills dess att kvarteret Stadet &r
bebyggt. Utforandet av sadan trafikatgard kan ju ha bade positiva och negativa konsekvenser.
Konsekvensanalys behéver darfor tas fram innan beslut om sadan atgard fattas.

Planbeskrivningen kompletteras med skrivelse enligt Socialdemokraternas synpunkt avseende
klimatsmarta och langsiktigt hallbara losningar.

3. Boende 1, Tallen 1

Redan idag ar det mycket svart att komma ut och in till var fastighet da det ofta ar langa koer
pa Pilagardsgatan (sodra delen). Orsaken ar att det oftast bildas koer vid vanstersvang da det
kravs tva fria korfalt. In- och utfarten fran Pilagardsgatan (norra delen) kommer genom
byggnationen att ytterligare forvarra trafiksituationen vid bibehallen ritt till vanstersvang.

Vart krav dar att forbjuda vanstersvang fran Pilagardsgatan sodra och norra delen ut pa
Véxjovagen samt att 6ppna Storgatan mot cirkulationsplatsen Plombohusplan for att avlasta
Véxjovagen.

Kommentarer
Detaljplanen reglerar inte trafikatgarder som kan forbjuda vanstersvang pa en gata. Genom en
trafikforeskrift kan daremot sadana fragor hanteras nar behov till det uppstar.

Se dven kommentar till Socialdemokraterna under punkt 2 ovan avseende att 6ppna Storgatan
mot cirkulationsplatsen Plombohusplan.

4. Boende 2, Tallen 1
Boende 2 har kommit in med yttrande som innehaller samma synpunkter och forslag som
boende 1.

Kommentarer
Se kommentarer till Socialdemokraterna och boende 1 under punkt 2 och 3 ovan.

OVRIGT

Planomradet pa plankartan har uppdaterats sa att den inkluderar ytterligare delar av gallande
plan (F 183 fran 1975) som har markanvandning "park eller plantering”. Dessa delar ligger idag
inom Lagastigen och cirkulationsplatsen Malmoplan. Syftet ar att aktualisera
markanvandningen sa att den ska stimma Gverens med vad marken anvands till idag dvs.
"GATA”. Planbeskrivningen kompletteras med skrivelse om denna uppdatering.

MILJO- OCH STADSBYGGNADSKONTORET
November 2015

Behnam Sharo
Planarkitekt
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