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ANTAGANDEHANDLING

Detaljplan for Dnr 03.985
REFUGEN 1 OCH 2 L 211

| Varnamo stad

PLANBESKRIVNING

HANDLINGAR
Till detaljplanen hor foljande handlingar:
e Denna planbeskrivning
e Fastighetsforteckning
e Genomforandebeskrivning
e Plankarta i skala 1:1000 med tillhérande planbestdmmelser.

Planen hanteras med enkelt planforfarande innebédrande att den antas av miljé- och
stadsbyggnadsndmnden direkt efter samradet.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDSAKLIGA INNEHALL

Planéndringen syftar till att méjliggéra avstyckning av den del av Refugen 1 som &r bebyggd
med hamburgerrestaurang (Burger King) samt nybyggnad av hotell i tvd vaningar och
restaurang pa den aterstdende delen. Planen foreslér darfor en uppdelning av byggritterna
innebirande att omrédet 51 hotellanliggning fir en byggritt pi 1400 m” byggnadsyta medan
Burger Kings byggritt blir 600 m® Detta ger mindre utbyggnadsmajligheter jamfort med
planerad respektive uppford byggnad.

PLANDATA

Omradet r beldget syddst om Virnamo titort 1 den syddstra kvadranten av korsningen mellan
E4:an och vig 27. Arealen pa omridet uppgar till ca 2,9 ha. Marken inom omradet 4r helt i
privat dgo. Ett avtal om nyttjanderitt d&r dock tecknat mellan markégaren och Vigverket for
den del som avser rastplats.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

En detaljplan togs fram for hela kvarteret Refugen under 1994. Denna medgav bilservice,
hotell och rastplats (G) pa hela omradet, indelat i tre olika byggréttsomraden. Dérefter har en
ny plan for det sédra omradet tagits fram. Motivet till detta var att Mc Donalds och OK Q8
ville etablera sig inom denna del och for att mdjliggdra detta krdvdes en #ndring av
bestimmelsen for byggritt. Ett omrdde med en storre byggritt gjordes om till tvA mindre
omraden med en ligre byggritt. P4 samma sitt krdvs nu en dndring d badde Burger King och
en hotellanldggning etableras inom samma byggrittsomrade.

Oversiktsplanen for Virnamo stad frén 1986 uttrycker inte nigon sérskild ambition for det
aktuella omridet. Diskussionerna om nu pagdende markanvindning hade vid den tiden (-86)
dnnu inte aktualiserats. Planuppdrag gavs av milj6- och stadsbyggnadsndmnden i juni 2003.
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FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Natur / kultur

Omrédet, som #r kuperat med en markant héjdpunkt i den norra delen mot vig 27, har tidigare
varit skogbevuxet men denna togs ner i samband med att man boérjade exploatera omridet.
Hir finns heller inga sirskilt virdefulla omraden ur natur eller kultursynpunkt.

Geoteknik
Utredning kring geoteknik och grundliggning far ske for varje enskild byggnation.

Bebyggelseomraden

Kvarteret Refugen innehdller idag Mc Donalds och OK Q8 (Refugen 3 och 4) samt Burger
King (Refugen 1). P4 Refugen 2 finns planer pé att uppfora dnnu en vigrestaurang (MAX).
Bygglovet for denna dr dock 6verklagat varfor ndgon byggnation dnnu ej satt igéng.

Utdver dessa etableringar medger planforslaget ytterligare en exploatering inom Refugen 1.
Det som nu #r aktuellt pd denna yta dr en hotellanlédggning for i forsta liget 60 rum fordelat pa
tvd vaningar med en méjlig utdékning med runt 20 rum. Utdver befintliga och planerade
byggnader medger planen endast mindre tillbyggnader.

Trafiken frén viig 27 ger upphov till ca 63 dBA i grinsen for det byggrittsomradde som ligger
nirmast vigen. Fasader inom detta omrdde skall darfor enligt planbestimmelserna utféras

bullerddmpande.

Gator och trafik
Planomradet ligger i korsningen E4: an och vig 27. Tillfart till omrédet sker via en nybyggd

cirkulationsplats pa vig 27.

Inom omradet finns ett omriade avsatt f6r gemensamhetsanldggning. Denna avser in- och
utfartsvig fran de fastigheter som ingér 1 kvarteret Refugen.

Géng- och cykelforbindelse finns frén Rorstorp/Malmévigen och ut till omridet via en tunnel
under vig 27,

Parkering
Behovet av parkeringsplatser far beridknas for varje enskilt byggnadsobjekt. Enligt

situationsplan som upprittats for det planerade hotellet finns méjlighet att anligga runt 85
platser for bilar samt 4 platser for buss. (Vid utbyggnad av hotellet till runt 80 rum.) Enligt en
grov berikning skulle det ricka for den planerade byggnationen. Parkeringsbehovet hanteras
nirmare i samband med kommande bygglov.

Parkermgsnormen for hotell dr 30 p-platser/1000 m’ bruttoarea och for restaurangverksamhet
70 platser/1000 m 2 bruttoarea. (Giller utan samnyttjande.)

Teknisk férsérjning

Omrédet 4r anslutet till kommunala vatten- och spillvattenledningar. Serviser/anslutningar
(vatten och spillvatten) finns for Burger Kings tomt (denna utnyttjas gemensamt av Burger
King och rastplatsen) och for tomten i Oster. Planforslaget innebédr dock att det krévs

ytterligare en servis for den nya hotelltomten.

VA-avgift motsvarande 1500 m” byggnadsyta har betalats till kommunen for det omrade som
idag utgér Refugen 1. Denna skall delas upp mellan de nya fastlghetema enligt foljande:
Burger King har erlagt VA-anliggningsavgift motsvarande 400 m* byggnadsyta medan
hotellfastigheten har betalat VA-avgift motsvarande 1100 m” byggnadsyta.
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Fér byggnadsyta som dverstiger detta erliggs tillkommande VA-avgift enligt gillande taxa.

Dagvatten tas om hand/behandlas lokalt inom detaljplancomrddet genom exploatdrens
forsorg, vilket ocksd inskrivits som planbestimmelse.

U-omraden for sivil VA-ledningar som elkablar redovisas i férslaget.

Brandvatten

Brandpost finns tillginglig pa tomtens infart. Denna har en begréinsad kapacitet varfor det i
samband med bygglovsprévning &r angeliget att bedéma behovet av t ex anldggande av en
brandvattendamm inom omrédet.

Radon

Enligt en o6versiktlig markradonundersékning gjord 1992 ingar planomridet i ett s k
normalriskomrade (ligre intervallet), vilket innebdr att ny bebyggelse skall utfras
radonskyddat.

Milidkvalitetsnormer
Miljskvalitetsnormer #r grinsvirden for utomhusluft. Idag finns grénsvérden som géller for
kvivedioxid/kviveoxider, svaveldioxid, bly och partiklar (PM10). Férslag finns dven for
bensen och koldioxid.

Virnamo kommun har under minga ér utfort luftundersdkningar och har dérfor en relativt
god bild av luftkvalitén i kommunen. Métningarna visar att man i stort sett klarar de
miljokvalitetsnormer som giller. Det dr endast pa enstaka platser i Virnamo centrum som det
finns risk att man Sverskrider den gillande miljokvalitetsnormen for partiklar (PM 10) och
den foreslagna normen for bensen.

Innehéllet i planforslaget innebér en Skning av trafiken i omrddet, men med hinsyn till den
trafik som idag finns i omradet (E4: an och vig 27) fir denna 6kning anses som mycket
begrinsad. Det kommer inte heller att innebéra att nagra grinsvirden dverskrids.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Detaljplanen kan inte anses vara av négot storre allmint intresse. Planen hanteras dirfor med
ett enkelt planforfarande, inneb#irande att den antas av miljé- och stadsbyggnadsnimnden
direkt efter samradet. Berdrda #r i huvudsak fastighetsidgare och boende runt planomradet.
Samrad kring planforslaget kommer att ske med dessa.

Genomforandetiden slutar fem &r efter det att planen vunnit laga kraft.

Milj6- och stadsbyggnadskontoret

~ Planenheten

septembe_pZOOS Antagen av Msn: 03-12-15
7 Laga.kraft: 04-01-13
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Planforfattare
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BAKGRUND

TIDSPLAN

GENOMFORANDETID

ANSVARSFORDELNING
OCH HUVUDMANNA-
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MARKAGO-
FORHALLANDEN
AVTAL OCH
FASTIGHETSBILDNING

ANTAGANDEHANDLING

Véarnamo kommun
detaljplan for
REFUGEN 1 OCH 2
i Védrnamo stad

GENOMFORANDEBESKRIVNING

En detaljplan for hela kvarteret Refugen togs fram under 1994 som
medgav tre olika byggritter. Direfter har en plandndring gjorts {or det
sodra omradet i samband Mc Donalds och OK QS s etablering.

Syftet med denna planéndring dr nu liksom da att mojliggora en
avstyckning och att dndra uppdelningen av byggritterna.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Detaljplanen avses att kunna hanteras med enkelt planférfarande.

Planen beriiknas antas av miljé- och stadsbyggnadsndmnden under
hosten 2003.

Genomforandetiden foreslds till fem ar, rdknat frén den tidpunkt da
planen vinner laga kraft.

Kommunen ansvarar for det allménna vatten- och avloppsnitet inom
planomridet. Virnamo Energi AB svarar for elforsorjningen.

Forbindelsepunkt avseende vatten —och avlopp f6r Burger King finns
upprittad i det u-omrade som &r beldget inom rastplatsomradet.
Kommunen skall uppritta ytterligare en forbindelsepunkt 1 detta u-
omrade. Denna forbindelsepunkt skall tillgodose den blivande
hotellfastigheten.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR
Marken inom detaljplaneomradet dr privatdgd.

Planforslaget sikrar en principell ritt for Virnamo Energi och
kommunen att anldgga de erforderliga kablar och ledningar (inom u-

omréadena) som krivs. [ den méan avtal inte redan finns tecknade éligger

det respektive ledningshavare att uppritta sddana.
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EKONOMI

EKONOMISKA FRAGOR

I samband med att hotellfastigheten bebyggs kommer kommunen att
uppritta en ny férbindelsepunkt {6r denna fastighet. Kostnad {6r detta
betalas av dgaren till hotellfastigheten.

I det fall byggritter inom planomradet utnyttjas fullt ut kommer ocksa
tillaggsavgifter (VA) avseende tillkommande vaningsyta att debiteras
berdrda fastighetségare (se vidare planbeskrivning).

Viérnamo 1 september 2003

KOMMUNLEDNINGSKONTORET
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Britt Andersson

Antagen av Msn: 03-12-15
Laga kraft: 04-01-13

——graTmTTT



	F_319 Refugen 1 o 2
	F_319 planhandl

