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PLANKARTA MED BESTAMMELSER

Féljande galler inom omraden med nedanstédende beteckningar. Endast angiven anvandning och utformning
ar tilldten. Dar beteckning saknas galler bestdmmelsen inom hela planomradet.

GRANSBETECKNINGAR

== = mmm | injen ritad 3 meter utanfoér planomradets grans.
=== Anvandningsgrans

— - - — Egenskapsgrans

—>— Utgaende planlinje

ANVANDNING AV ALLMAN PLATS

LOKALGATA
GCM-VAG

ANVANDNING AV KVARTERSMARK

Lokaltrafik

Gang-, cykel- och mopedvag

Allmant andamal lika detaljplan for fastigheten Bautastenen 1, vari 1947 féreskrevs allmant andamal.

Bostader

Bostader samt pa bottenvaning dven centrumverksamheter, dock inte restaurang.

Bostader och kontor samt pa bottenvaning dven centrumverksamheter, dock inte restaurang.

Teknisk anlaggning

ciiiiiiiiil o Byggnad far inte uppféras ovan mark.
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GRUNDKARTA

+oE o+t Marken far med undantag av uthus respektive utskjutande balkonger inte forses med byggnader
+ + + + + 4 ovan mark. Hogst 1/3 av plusmarken far bebyggas.
u Marken ska vara tillganglig for allmannyttiga underjordiska ledningar.
g Marken ska vara tillganglig for gemensamhetsanlaggning.
MARKENS ANORDNANDE

Boendeparkering ska ske inom kvartersmark och huvudsakligen i underjordiskt parkeringsgarage.

gcm-Vég Gang-, cykel- och mopedvag.
N4
—

PLACERING; UTFORMING; UTFORANDE
Utforming

Vi

Utseende
f1
fa

Byggnadsteknik

oF

Trad- eller buskplantering i grasyta ska anordnas.

Korbar forbindelse for motorfordon far inte anordnas.

+150,0 m 6 h inte riskerar att skada byggnaden.

Hogsta totalhdjd i meter for huvudbyggnad exklusive skorsten och antenn.

Hogsta antal vaningar for huvudbyggnad. Utdver detta far ett kallarplan utforas.

Sjatte vaning ska vara indragen minst 1 m fran fasadliv mot Vastra Pumparegatan.

Entréer ska huvudsakligen orienteras mot gata och trapphus vara genomgaende fran gata till gard.

Byggnad ska utformas och utféras sa att naturligt Sversvdmmande vatten upp till en niva av

Skyddsbestimmelse
q1 Huvudbyggnad far inte rivas.
Varsamhet
k Huvudbyggnad ar kulturhistoriskt sarskilt vardefull, vilket kréver sarskild hansyn till byggnadens karak-
1 tarsdrag. For karaktarsbeskrivning se planbeskrivning under rubrik "Byggnadskultur och gestaltning”.
Skydd mot stérningar
my Bostadslagenheter mot Boagatan ska vara genomgéende.

pla nk Bullerplank ska anordnas.
ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Genomférandetiden ar fem (5) ar fran det datum detaljplanen vinner laga kraft.
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PLANBESKRIVNING

PLANENS DOKUMENT

En detaljplan bestar av flera olika dokument. Vissa av dem ar obligatoriska och andra
kompletterande. For att berdrda ska kunna bedéma detaljplanens innehall och for att undvika
missforstand mellan dem under planprocessen behdvs en redovisning med bade karta och
forklarande text. Obligatoriska handlingar i en detaljplan ar en plankarta med bestammelser.
Nér detaljplanen har vunnit laga kraft blir plankartan med bestdmmelser juridiskt bindande. |
en detaljplan ska det &ven finnas en aktuell grundkarta och en aktuell forteckning dver
fastighetségare och andra sakédgare. Fastighetsforteckningen redovisar vilka fastigheter samt
kanda servitut och andra rattigheter som berérs av planen.

Till varje detaljplan hor en planbeskrivning som forklarar innehallet i planen for att man ska
forsta avvagningarna. Planbeskrivningen ska ocksa redogdra bland annat for hur planen ska
genomforas. Beskrivningen &r inte juridiskt bindande.

Beroende pa planens omfattning och vilket planforfarande kommunen valjer for att ta fram
planen, kan det behdvas ytterliga handlingar. Vid normalt planforfarande tillkommer en
samradsredogorelse. | dokumentet redogors ett sammandrag av inkomna synpunkter fran
planens samradsperiod, tillsammans med kommentar fran kommunen. | bade normalt och
enkelt planforfarande maste utlatande goras efter granskningsperiod. | granskningsutlatandet ar
inkomna synpunkter sammanstéallda och kommenterade. Andra dokument som kan komplettera
planbeskrivningen kan vara behovsbedémning, illustrationskarta och sarskilda utredningar.

Antagandehandlingar

Till denna detaljplan hor foljande antagandehandlingar:
e Planbeskrivning
e Plankarta med bestdammelser
e Granskningsutlatande

1 (25)



Antagandehandling
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planférslaget syftar till att fortata centrala Varnamo stad med fler bostéder i ett stationsnéra
lage samt att starka det kulturhistoriska ssmmanhanget vari planomradet ingar.

Genom forslaget far de kulturhistoriska véardena i den for centrum viktiga
sekelskiftesbyggnaden — som kallas Kristianssonska villan — ett starkare skydd. For en sékrare
trafikmiljo gors en fortydligad anvandning pa allman plats i anslutning till kvarteret, t ex blir
Boagatan ett mer renodlat cykelstrak. Sammantaget innebér detta att forutsattningar for god
bebyggd miljo forbattras.

Genom detaljplanens forverkligande mojliggors att centrum fortatas med en byggratt i fyra till
sex vaningar soder om befintlig byggnad pa Bautastenen 2. Detta innebér ett tillskott av knappt
50 lagenheter med gangavstand till service och handel, rekreation (Lagan) samt kollektivtrafik.
For delar av planomradet medges aven centrumandamal i bottenvaning respektive kontor vilket
ger en framtida flexibilitet och 6kade mdojligheter for blandad stad.

Framst for att justera aktuell anvandning respektive plangranser innefattar planomradet dven en
mindre andel allman plats.

PLANENS FORENLIGHET MED 3 OCH 5 KAP MB

Planforslaget bedoms vara forenligt med Miljobalkens grundldggande hushallnings-
bestammelser for mark och vatten. Den tdnkta markanvandningen medfor inte heller att miljo-
kvalitetsnormerna enligt 5 kapitlet MB Overtrads eller att ménniskor utsatts for varaktig
storning.

PLANDATA

Lage, areal och markdgare

Planomradet ar belaget nara Viadukten éver jarnvagen i centrala Varnamo d v s Képmansgatans
forlangning vasterut. Kdpmansgatan, Ludddgatan och Véstra Pumparegatan avgransar
detaljplaneomradet i norr, Gster respektive soder.

Planomradet omfattar drygt 6000 kvm och bestar av bade kvartersmark och allméan plats.

Kvartersmarken ingar i fastigheterna Bautastenen 1, 2, 3 respektive 4. De tre sistnamnda
fastigheterna samt gatu- och parkmark ar i kommunens ago.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
Oversiktsplan

For Varnamo stad finns en antagen fordjupad Oversiktsplan (antagen av Kommunfullmaktige
2006-03-30). Denna anger for det aktuella detaljplaneomradet ingen forandrad
markanvandning, utan platsen ingar i stadens centrala, redan till stora delar bebyggda delar.

Géllande stallningstaganden och riktlinjer i den fordjupade Oversiktsplanen anger bland annat
att:

-”Stadsmiljon ska visa att kulturvardena bibehalls och férstarks kontinuerligt, med varsamhet
och kvalitet.”

-...vi ska bevara och bruka kulturarvet..”
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Den fordjupade oOversiktsplanen betonar ocksa vikten av att lata varsamhetskrav och
exploateringsintressen ”ga hand i hand” samt betydelsen av den mer detaljerade utformningen
av stadsmiljon sasom belysning och ljussattning, val av beldggning, madblering i form av
bankar, papperskorgar etc for att fa ett mer tilltalande stadsrum.

Tillgéngligheten och upplevelsen av trygghet i staden ar en annan aspekt som ska beaktas.

Detaljplaner m m

Nedanstaende befintliga detaljplaner berdrs direkt av planférslaget. For de markomraden som
ingar i det nya detaljplaneforslaget upphor nedanstaende planer att galla vid den tidpunkt da
den nya detaljplanen vinner laga kraft.

F54 Del av stadsplanen for Varnamo, Karlsdalsomradet, fran 1947,

F 68 Del av stadsplanen for Varnamo stad, Karlsdalsomradet, fran 1950.

F 169 Del av stadsplanen for Varnamo stad (kv Tre Liljor m m), fran 1972.

F 216 Del av stadsplanen for Varnamo stad, Jarnvagsplan, kv Folkets hus mm, fran
1983.

F 231 Del av stadsplan for Varnamo stad, kv Gasen, Bodarna mm, fran 1987.

Aldre stadsplaner galler sedan PBL:s inforande som detaljplaner. Ingen av de ovanstdende
planerna har nagon genomfarandetid kvar.

| stadsplanen (F 54) fran 1947 galler bara en mindre del fortfarande som detaljplan. Denna del
omfattas i sin helhet av planférslaget och darmed utslacks planen i sin helhet. Stadsplanen
medger idag bebyggelse i tre vaningar utmed Boagatan och Ludddgatan. Bebyggelsen ar avsedd
for handel samt for bostadsandamal.

Planomradet omfattar endast en mindre del av stadsplan F 216 och avser parkmark i vastra
respektive sodra delen av kvarteret Bautastenen.

Aven Boagatan (F231) och hérnet Boagatan/ Ludddgatan (F169) ar inkluderade i foreslaget
detaljplaneomrade. Detaljplan F231 medger vandplan och gata/torg i Boagatan, ndgot som inte
ar aktuellt att genomfora. Tillaten anvandning av allmén platsmark enligt F169 stammer inte
overens med planférslagets intentioner att tillata kvartersmark inom hela fastigheten
Bautastenen 2.

- Planomradet omfattar d&ven mindre delar av stadsplan F 68 fran 1948. Stadsplanen tillater mark
for allmant andamal framst pa fastigheten for Vastra skolan (Bautastenen 1).

Kommunala beslut i dvrigt

Grona, skona Varnamo - stadens gronstrukturprogram fran juni 2007 redovisar ett till
planomradet narliggande gronomrade kallat Luddo kalla, ett gronomrade for
dagvattenhantering och rekreation. Narheten till arummet utgor en stor kvalitet for de som sa
smaningom flyttar in i de planerade lagenheterna. Andelen grényta per person inom stadsdelen
uppgar enligt programmet till 70 kvm.
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En kvartersstudie har tagits fram av BSV arkitekter pa uppdrag av Varnamo kommun. Studien

gjordes i samband med stadsdelsstudien for Varnamo centrum for att ge uppslag pa hur delar
av staden kan fortatas.

FC)RUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER
Natur, geoteknik och kultur

Mark och vegetation

Avstandet fran planomradet till Lagans véstra strand ar som narmast ca 120 meter. Fér Lagan

galler strandskydd till 100 meter fran strandlinjen. Planomradet omfattas darmed inte av
strandskydd.

Marken inom planomradet &r svagt kuperad och slantar relativt kraftigt nerat i riktning mot
Lagan. Nivaskillnaden mellan Véstermogatan och Ludddgatan &r ca 4 meter. Ytskiktet inom
planomradet ar delvis infiltrerbart (gréas) och delvis hardgjort (asfalt).

Mellanstora lovtrad (skogslind) kantar Ludd6gatan. Utmed Véastermogatan star en rad med
pyramidalmar. | kvarterets syd/sydvéstra del finns en grupp av storvuxna lovtrad,
huvudsakligen bok, men dven nagon ek respektive lind.

| kommunens tradinventering fran 2012 har tradens skador inventerats. Flertalet av traden har

ingen skada (bla cirkel) och pa grund av tradens storlek ar de definierade som betydelsefulla
for stadsrummet.
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Glanslind 786 - stambasskada i

Skogslind 689 - stambasskada TRADINVENTERING

Skogslind 692 - stamskada V N k

Skogslind 694 - stambasskada rnam mmun

Skogslind 697 - stamskada a amo Ko u

Skogslind 698 - stamskada

juli 2012

Tradinventering. Kalla Varnamo kommun.

Detaljplaneforslaget innebar att omkring tio trad behdver féllas. Storre delen av dem star inom
fastigheterna Bautastenen 3-4 som idag utgdr en allméan bilparkering. Nagra trad har skador
som gor att troligen behdver féllas redan inom en snar framtid (gul cirkel).
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For att kompensera for de trad som behdver fallas pa grund av foreslagen fortatning samt varna
atervaxten av stadstrad bor nyplantering ske. Planen mojliggor for nyplantering av trad i del av
gaturummet sdder om kvarteret Bautastenen. Planbestimmelsen n; sakerstaller utrymme for
trad- eller buskplantering i gréasyta.

Byggnation innebér troligen en nagot 6kad mangd hardgjord yta jamfort med idag, beroende pa
val av taktackningsmaterial. Om byggnation utférs med sa kallade vegetativa tak skulle detta
innebdra att andelen infiltrerbar yta i sjalva verket okar, vilket vore positivt.

Geotekniska férhallanden

Under samradsskedet har en geoteknisk undersokning® utforts. Hari konstateras hog
grundvattennivd samt ’jordens relativt mycket ldga fasthet” vilket foranleder
rekommendationen att grundlagga pa palar. Utredningen konstaterar ocksa att eftersom en
utgravning kommer att ske kan det vara lampligt att da utfora ytterligare bedémningar for att
bekréfta denna rekommendation.

| omradet narmast Kristanssonska villan rekommenderas stalpelare for mindre
omgivningspaverkan.

Jorden inom planomradet &r flytbenagen vilket kraver ett noga planerat arbetsforfarande.

Vibrationsmatningar bor utféras pa intilliggande bebyggelse i samband med vibrerande
arbetsmoment.

Radon
SGU? har pé uppdrag av Vdrnamo kommun tagit fram en Gversiktlig karta som redovisar
forekomsten av markradon. Planomradet anges som “hogriskomrade” i Kartbilden.

Hogriskomraden utgors huvudsakligen av hog radonmark, vilket kan innebar krav pa
radonsakert byggande. Radonundersdkning har utforts i befintlig byggnad inom Bautastenen 2.
Undersokningen redovisar varden under hogsta tillatna niva.

Redovisning av uppmatta halter av markradon kommer kravas i bygglovsskedet. Byggtekniska
atgarder kan bli aktuella.

Risk for skred/hdga vattenstand

Lagan svammade ar 2004. Avstandet till davarande 6versvamningsomrade ar emellertid ver
100 m. Myndigheten for samhallsskydd och beredskap har gjort en detaljerad
oversvamningskartering for Varnamo 2013 dar berdknat hogsta flode befinner sig pa ett avstand
fran planomradet pa ca 50 m. Liten risk for éversvamning bedoms darfor foreligga inom det
aktuella planomradet.

Viss forsiktighet bor dock iakttas med hansyn till eventuella, forhdjda grundvattennivaer
eftersom foreslagen bebyggelse &r utformad med kéllare. Vid beréknat hogsta flode enligt ovan,
uppskattas Lagans ytvattenniva till 148,8 m 6 h. Fardigt golv i det nybyggda kallarplanet
beraknas till 149,1 m 6 h. Vid 6versvamning av Lagan ligger grundvattennivan i naromradet
enligt uppgift hogre &n ans ytvattenniva, vilket ska tas med i kommande projekteringsskede och
byggnation. Med planbestammelsen, b1, sakerstéller planen att forhéjda grundvattennivaer inte
skadar byggnaden.

1 Markteknisk undersokningsrapport 2014-09-11 resp. Projekterings-PM Geoteknik 2014-09-15 bada BGK AB.
2 Sveriges geologiska undersokning, SGU, ar expertmyndighet for frdgor om berg, jord och grundvatten.
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b1 Byggnad ska utformas och utforas sa att naturligt dversvammade vatten upp till
en niva av + 150,0 m 6 h inte riskerar att skada byggnaden.

Fornlamningar

Gamla Movagen som idag mynnar séder om planomradet & en av Véarnamos gamla
infartsvagar. Boagatan har varit ett viktigt handelsstrak med marknadsstand och bodar - darav
namnet. Inga kanda férekomster av fornlamningar finns idag inom planomradet, men med
anledning av ovanstaende kan det vid utgravning for kallare visa sig finnas fynd i marken som
ar intressanta.

Fornminnen skyddas av Kulturmiljolagen (1988:950), vars syfte ar att forsakra tillgangen till
en mangfald av kulturmiljéer nu och i framtiden. Om fornfynd patraffas ska kontakt omedelbart
tas med L&nsstyrelsen i Jonkopings lan.

Sydviist
441338, 6337973
Nard8ist

442121, 6338499

jasbeaulepr
GO Wlarsen

M ]]fl-Q Bautastenen

ot I\ f e 1 —rY [——==} I P R

Pa kartan ar markerat den “sten med tradition” som har gett kvarteret dess namn “’Bautastenen”’.
Sydost om planomradet i riktning mot Lagan finns ocksa markerat en tidigare plats for offerkélla.
Kalla: Riksantikvarieambetet http://www.fmis.raa.se/cocoon/fornsok 140319.
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Ungefarlig plats for
Kristianssonska villan

Karta (efterkonstruktion framtagen 1936) som illustrerar Varnamo ar 1859. Nedan detalj av
det aktuella omradet som &r inringat med réd cirkel. Nr 24 avser Bautastenen och den
diagonalstéllda byggnaden visar pa ett ungefar den plats dar Kristianssonska villan star
idag. Kalla Varnamo kommun.
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Antagandehandling

Bebyggelseomraden

Angransande stadsmiljo ar varierade och spanner fran offentliga lokaler med hogre
karaktarsbyggnader sasom Kulturhuset Cupolen och storskaliga industrilokaler invid
jarnvagssparen till aldre gatunat praglad av smaskalighet som utmed Gamla Movégen.

Bostader
| planomradets naromrade finns bostader av varierande slag, saval friliggande enbostadshus i
den mindre skalan som vardboende i flerbostadshus.

Gallande detaljplan omfattande Bautastenen 2 (Kristianssonska villan) medger bostader och
handel, byggnaden har i perioder anvants for bostadsandamal.

Kommunens intention med fortatningsprojektet i centrala Varnamo ar att tillkommande
bebyggelse ska rymma 4000-5000 kvm BTA (bruttoarea). Bostédderna ar avsedda att i forsta
hand upplatas med hyresratt, men dven blandformer kan bli aktuellt. Upplatelseform ar dock
inget som kan styras av detaljplanen, men kommunens intention utgér viktig information till
allménheten i samradsprocessen.

Foreliggande forslag pa flerfamiljshus i fyra till sex vaningar inrymmer lagenheter fran 1, upp
till 5 rum och kok. Flertalet 1agenheter har balkong. Bostaderna i tillkommande respektive
befintlig bebyggelse kommer att ha tillgang till gemensam uteplats pa respektive gard.
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Perspektiv tillhérande det vinnande forslaget i den markanvisningstavling som har féregatt
planprocessen. Illustrationen skisserar mojliga byggnadsvolymer mot Ludddgatan och
forslaget kommer att vidareutvecklas under den kommande byggprocessen. Forslaget ritat av
BSV arkitekter och ingenjoérer AB, Varnamo.

Vid planens genomférande kommer en lucka i stadsbilden att slutas och skapa ett tydligare
definierat stadsrum. Bostadernas lage och orientering ger bra forutsattningar for att skapa god
bebyggd miljo.

Arbetsplatser och dvrig bebyggelse

Den befintliga sekelskiftesbyggnaden rymmer idag kontor, frisér och pa garden lagerlokaler.
Vastra skolan pa grannfastigheten &r en narliggande arbetsplats. | det 6vriga naromradet finns
bl a Centrumgarden Navet i Kulturhuset Cupolen, Postens foretagscenter samt arbetsplatser
inom vardsektorn pa Luddo aldreboende.

Vid planens genomférande kan ytterligare arbetsplatser tillkomma eftersom detaljplanen
medger centrumandamal och kontorslokaler.
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Antagandehandling

Offentlig service
Vistra skolan anvands for utbildningsandamal. Postens foretagscenter och dldreboende finns i
naromradet.

Genom att detaljplaneforslaget medger saval centrumandamal i delar av bottenvaningarna samt
dessutom kontor inom Bautastenen 2 sa finns forutsattningar for ett mindre tillskott av offentlig
service jamfort med idag.

Kommersiell service

Inom kvarteret finns idag saledes kommersiella lokaler, foreningslokaler samt lokaler for
undervisning. Till centrums mer centrala delar och dess kompletta utbud av handel &r det ett
avstand pa ca 200-250 m. Narmaste storre livsmedelsbutik ar beldgen pa andra sidan an, med
ett gangavstand pa drygt 450 m.

Tillganglighet
| Program for 6kad tillganglighet i Varnamo kommun antagen av Kommunfullméktige 2012-
11-29, § 222, anges som malsattning:

»Varnamo kommun ska sa langt det ar mojligt gora den fysiska miljon tillganglig oavsett vilka
och hur stora funktionsnedsattningar manniskor har. Kommunen ska ocksa se till att personer
med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga far tillgang till information och maéjlighet till
kommunikation.”

Planen mojliggor for tillganglighetsatgarder vid entrén pa hornet fran Ludddgatan till
Kristianssonska villan genom att i plankartan sdkerstélla att marken framfor byggnaden ar
kvartersmark.

Byggnadskultur och gestaltning
Planomradet har sedan lang tid varit bebyggd och &r en del av Varnamo centrum. Namnet
”Boagatan” berittar om stadens betydelse som marknadsplats och syftar pa att det en gang stod

Vaggreliefer

Flyttbar blomuma

—
[y —

Bautasten flyttas och belyses Vintergron vagg

Bilden visar ett skissforslag pa hur Boagatan skulle kunna byggas om till en gang-, cykel- och mopedvag.

Huvudidén ar att synliggéra det historiska straket. Skissen visar bl a pa utflyttad Bautasten och vagg-
reliefer av marknadsstand pa Viadukten. Kélla Varnamo kommun.
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marknadsbodar utmed gatan®. Boagatans kulturhistoriska vérde &r narmare beskrivet i den
kulturhistoriska analys* som utgor en bilaga till planhandlingarna. Intill Boagatan i hojd med
fastigheten Bautastenen 1 (utanfor detaljplanen) finns dven en rest sten, ”Bautastenen’ som har
gett namn till kvarteret och forstarker omradets sammanlagda kulturhistoriska varde. Pa samma
fastighet finns den tidigare Folkskolan - numera Vastra skolan. Skolbyggnaden invigdes ar
1924 och &r samtida med bank- och kontorsbyggnaden pa Storgatsbacken 24; bada
byggnaderna ar ritade av arkitekt Harald Berglin.

Kristianssons Charkuteriaffar pa hornet
Boagatan — Ludddgatan. Albert Kristiansson
etablerade 1914 en langvarig affarsverksamhet,
darav namnet Kristianssonska villan. Fotograf
och ar: okanda. Kalla: Varnamo kommun.

Hornhuset pa fastigheten Bautastenen 2 har ett lokalt kulturhistoriskt varde och ar upptaget i
kommunens kulturmiljéutredning ”Virt att varna” fran ar 2000. Byggnaden — i folkmun kallad
— Kiristianssonska villan - ar ett affars- och bostadshus typiskt for tiden omkring 1900.
Huvuddelen av den véstra fasaden och den sddra fasaden ar ursprungliga, vilket bekréftas av
samtida ritningar. En tilloyggnad av den sddra fasaden skedde i borjan av 1930-talet, vilket
aven bekréaftas av samtida ritningar. Byggnadens fasad har genomgatt en del mindre
forandringar, nagra fonster har bytts ut och andrat plats, men huvuddelen av fasaden &r av
ursprunglig karaktar och val bevarad. Aven byggnadens karaktaristiska, oregelbundna takform
utgor viktig kulturhistoriskt varde. Det oregelbundna taket &r belagt av galvaniserad svart
takplat som pa ritningar kan spéaras till frdn borjan av 1930-talet. Aven med visa mindre
forandringar anses byggnaden vara representativ for tidigare samhélleliga och estetiska ideal.
Andringar av en byggnad ska utféras varsamt s att byggnadens karaktarsdrag beaktas och dess
byggnadstekniska, historiska, kulturhistoriska, miljoméssiga och konstnérliga vérden tas till
vara. Bebyggelsens karaktdrsdrag och materialverkan ar ndarmare beskriven i den
kulturhistoriska analysen.

Med hansyn till platsens kulturhistoriska forutsattningar, medger planen att Boagatan blir gang-
cykel och mopedvég, helt avskild fran biltrafik. Da biltrafik inte langre tillats kan gaturummet
gestaltas utifran gang-, cykel- och mopedtrafik vilket ar mer forenligt med den historiska
marknadsplats, gatan en gang varit. Darmed forstarks platsens miljovarden och som métesplats.

3 Vart att varna, Varnamo kommun 2000
4 Kulturhistorisk analys av byggnad pa fastigheten Bautastenen 2 och Boagatan, Varnamo kommun 2014-05-15
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Eftersom byggnaden anses inneha ett stort kulturhistoriskt véarde betraktas detta som sarskilt
vardefullt att bevara. Kristianssonska villan skyddas i detaljplan genom inférandet av
planbestdmmelserna:

o[ Huvudbyggnad far inte rivas.

k1 Huvudbyggnaden &r kulturhistoriskt sarskilt vérdefull, vilket kraver sarskild
hansyn till Dbyggnadens Kkaraktarsdrag. For karaktéarsbeskrivning se
planbeskrivning under rubriken "Byggnadskultur och gestaltning”.

Karaktarsbeskrivning av huvudbyggnad pa fastigheten Bautastenen 2
Sarskilt véardefull karaktér utgor:

e Byggnadens fasad i rétt tegel med strukna fogar, ockrafargade slatputsade vaningsband
och fonsteromfattningar och profilerad gesimser.

e Entrépartiet med bursprak, kront av ett torn med smidesdetaljer, vilket utgor ett
fondmotiv i mdétet mellan flera gator.

e Byggnadens karaktaristiska oregelbundna takform, belagd av galvaniserad svart
takplat.

e Fonsterindelning med mittpost samt med tvarpost som ar nagot forskjuten uppat.

Entréparti med bursprak, kront av ett torn
med smidesdetaljer

Oregelbunden takform, belagtav
galvaniserad svart takplat e

Profilerad gesims —______

Fonsteromfattningar ———
och fonsterindelningar

Ockraférgade slatputsade —Hg
vaningsband

Fasad i rotttegel — pl -
med strukna fogar

Illustration som fortydligar Kristianssonska villans karaktarsdrag. Kalla: Varnamo kommun.

Ny bebyggelse bor anpassas till sekelskiftesbyggnaden. Vid den planerade anslutningspunkten
av ny byggnad utmed Ludddgatan ar hérnhusets sockelh6jd uppmétt till +154,10 m. Vid
fortatning behover sérskild hansyn tas vid anslutning till sekelskiftshusets sockelhdjd
respektive takfot.

Ny bebyggelse bor dven gestaltas sa att olagenheter minskar som buller samt krav att utforma
attraktiva gardsmiljoer med gronska och kvaliteter som understodjer social samvaro. Med
hansyn till ovanstaende tillater planen att byggbar mark begransar bullret fran angransande
gaturum in pa garden. For att medge en framtida flexibilitet tillats det att fastigheternas

Detaljplan for Bautastenen 2-4 m fl 12 (25) Planbeskrivning
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gardsrum utformats med prick— respektive plus-mark. Prickmark far med undantag av plank
inte bebyggas. Plusmark far endast bebyggas med uthus upp till som mest en tredjedel av
redovisad yta i plankartan.

Med hénsyn till den smaskaliga bebyggelsen pa Gamla Movéagen ska en eventuell sjatte vaning
utforas sa att den &ar indragen minst 1 m fran fasadliv mot Vastra Pumparegatan. Se
bestammelsen f1 i plankartan.

Langsiktig hallbarhet i planering och byggande innefattar ett helhetsperspektiv och for att
kunna utnyttja samhéllets befintliga infrastruktur ar mojligheten till fortatning av betydelse,
nagot som det aktuella planforslaget ar ett exempel pa. Tomtens lage har aven stor roll utifran
sol- och vindforhallanden. Husets form och planlésning samt hur byggnaden ar placerad pa
tomten ar ocksa av stor betydelse for energiatgangen. Ju mer kompakt huset &r, desto mer
energieffektivt ar det, &ven om man inte direkt véaljer att bygga passivhus.

Friytor

Lek och rekreation

Med hénsyn till den relativt hoga exploatering - som detta centrala lage motiverar - behdver
gardsmiljon agnas sarskild omsorg. Pa alla sétt behdver de grona vardena och méjlighet till lek
och social samvaro maximeras for att ta hansyn till barnperspektivet och for att uppna god
bebyggd miljo.

Naturmiljo
Den narmaste naturmiljon &r Lagan och dess arum. Arummet utgér ett viktigt biologiskt och
rekreativt strak for framtida boende inom planomradet.

Planforslaget innebar inget tillskott av friytor eller paverkan pa naturmiljon Lagan med
omgivningar. Ett tiotal trad kommer att fallas, men nyplantering ar foreslagen, se vidare under
rubrik ”Mark och vegetation” ovan. I plankartan f6ljs foreslagen plantering upp genom en
formell bestammelse:

N1 Tréad- eller buskplantering i grasyta ska anordnas.

Vattenomraden

Tillgangen till friskt dricksvatten behdéver varnas. Alla kommunala vattentékter i Varnamo
kommun omges av ett skyddsomrade som lansstyrelsen har faststéllt. Det aktuella planomradet
ligger inom yttre skyddsomrade for grundvattentakt. Vid schaktning kan tillstand krévas.

Gator och trafik

Gatunat, gang- cykel- och mopedtrafik

Planomradet avgransas i norr av Viadukten, som utgor en forlangning av Kopmansgatan, och
stracker sig Over sparomradet. Boagatan ingar i planomradets norra del och Vastra
Pumparegatan i omradets sodra. | dster avgransas planomradet av Ludddgatan.

Det finns gang- och cykelvéagar bade pa kvarterets norra och sodra sida. Narmaste huvudstrak
for gang-, cykel- och mopedtrafik (gcm-trafik) finns i direkt anslutning till kvarteret langsmed
Boagatan. | vastra delen av kvarteret finns anslutning till ett sammanhangande gang- och
cykelstrak i nordsydlig riktning.

For att 6ka sakerheten for oskyddade trafikanter finns forslag pa separat gang- och cykelbana
utmed Ludddgatans Ostra sida, nagot som emellertid inte ingar i det nu aktuella planen.

Detaljplan for Bautastenen 2-4 m fl 13 (25) Planbeskrivning
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Gang- och cykeltrafik har sérskilt studeras inom ramen for planarbetet och planen innebar att
kopplingar och strak for dessa bada trafikslag ytterligare forstarks.
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Utdrag ur kommunens cykelkarta som visar det aktuella omradet med omgivningar.
Kélla: Varnamo kommun.

Samtliga till planomradet angransande gator trafikeras idag av motorfordon, dven om trafiken

pad Boagatan ar starkt begransad. Over Viadukten kor over 6000 motorfordon per dygn
(Varnamo kommun, 2014),

Fastigheterna Bautastenen 1-4 nas idag fran Vastra Pumparegatan.

Planforslaget innebar att Boagatan dvergar till att vara en del av stadens bilfria gang-, cykel-
och mopedstrak. Harigenom skapas majlighet att omgestalta gatuavsnittet och koppla det battre
till befintliga gang-, cykel- och mopedvéagar. Dessutom kan Boagatans kulturhistoriska varden
fortydligas samt en entréplats som understryker Véstra skolan som offentlig byggnad etableras.

Genom att i framtiden halla kvarteret 6ppet mot norr, finns goda mojligheter for framtida
boende att pa ett enkelt och relativt sakert satt na angransande cykelvéagnét och stadens centrum.

Infart till fastigheterna for biltrafik ar dven i framtiden avsedd att ske fran Vastra Pumparegatan,
se ocksa nedan under rubriken ” Parkering, varumottagning, utfarter”.

Kollektivtrafik

Till jarnvégsstationen ar det ungeféar 350 meter. | anslutning till jarnvagsstationen finns dven

busstation. Narmsta busshallplats finns pa Myntgatan norr om planomradet, men aven soder
om planomradet i Vastermogatan finns en busshallplats.

Detaljplan for Bautastenen 2-4 m fl 14 (25) Planbeskrivning
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Antagandehandling
Planomradet &r darmed synnerligen val belaget med hansyn till befintligt kollektivtrafiknat.

Parkering, varumottagning, utfarter

Dagens forhallande innebér att markanvandningen for Bautastenen 3-4 utgor allmén parkering.
For behdriga till Bautastenen 2 finns det dven mojlighet att parkera pa garden inom fastigheten.
Idag sker in- och utfart fran fastigheterna Bautastenen 1-4 soderut via Vastra Pumparegatan.

Enligt 8 kap 9 8 i Plan- och bygglagen ska lampligt utrymme for parkering, lastning och
lossning av fordon i skalig utstrackning anordnas pa tomten eller i narheten av denna. Det &r
den enskilde fastighetsagares skyldighet att inrétta parkeringsplatser till den verksamhet som
finns inom fastigheten. Kommunens parkeringsnorm (p-norm) har olika vérdetal for att fa fram
behov av antal bilplatser/ kvm BTA som olika anvandningar kan komma att behova.
Parkeringsbehovet for bostadsandamal far t ex inte samordnas med Ovriga &ndamals
parkeringsbehov. Aven om cykelparkering inte namns i kommunens p-norm ska det enligt Plan-
och bygglagen finnas lampligt utrymme for cykel da dven dessa raknas som fordon.

Enligt Boverkets forfattningssamling fran 2008 ska:
- en angdringsplats for bilar finnas.

- en parkeringsplats avsedd for fordon till rérelsehindrade kunna ordnas inom 25 meters
gangavstand fran tillganglig och anvéandbar entré till bostadshus.

Inom aktuellt planomrade foreslas huvudsakligen bostader, dock med inslag av kontor samt
centrumfunktioner i markplan. Vid maximal exploatering och anvéandning av tillatna
verksamheter med hogst trafikomsattning sa bedoms det behdvas ca 12 bilplatser for fastigheten
Bautastenen 2 och ca 49 bilplatser for fastigheterna Bautastenen 3 och 4.

| planforslaget foreslas boendeparkering huvudsakligen i underjordiskt parkeringsgarage samt
enstaka besoksparkeringar i markplan. Magjligheten att fa till stand tillrackligt antal
parkeringsplatser for bil & med andra ord god.

Bostéadernas
entréer vander
sig huvud-
sakligen mot
Ludddgatan,
varifran
angoring och
eventuella
varutransporter
lar komma att

= -
ANGORING FOR
SERVICE- OCH VARU-
q e Bm TRANSPORTER.
N VARNAMO KOMMUN, PLANAVD. 2014-12-17

ske. Gatans Skissforslag av Luddégatan. Gatan foreslas med tva korfalt och kantstensparkering.
bredd och Gatans rumslighet hade starkts ytterligare om tradrad &ven ordnats pa 6stra sidan av
trafik- gatan. Kélla: Varnamo kommun

belastning

beddms medge detta. Kérbanans bredd mellan kantstenarna &r idag ca 11 meter. Det finns
darmed mojlighet att i framtiden omgestalta Ludddgatan for att medge kantstensparkering pa
gatans vastra sida. Darigenom forbattras forutsattningen for centrumfunktioner i bottenvaning
och pa sa satt mojligheten till blandad stad. Varumottagning och angéring till fastigheterna
hanvisas till véstra sidan av Ludddgatan.
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Karta som redovisar parkeringsplatser i centrala Varnamo, juni 2013 (l&ge, antal platser
och huruvida parkeringen ar i kommunal eller privat 4go). Kéalla: Varnamo kommun.

Planforslaget innebér visserligen att en befintlig allmén parkering bebyggs, vilket kommer att
oka belaggningen pa angransande parkeringsplatser. Det finns emellertid - som ovanstaende
karta visar - gott om allméanna parkeringsplatser i kvarterets naromrade. Ludddgatans bredd
mojliggor kantstensparkering. Genom Korttidsparkering i gatan forbattras mojligheten till
centrumfunktioner i bottenvaning. En ombyggnad av bade Boagatan och Ludddgatan bedéms
nddvéndig for att realisera detaljplanen.

De tolv redovisade bilplatserna ovan jord pa kvartersmark bedoms vara tillrackliga. Med tanke
pa det centrala laget och den starkt begransade friytan pa gardarna bor cykelparkering och en
gronskande gardsmiljo for social samvaro prioriteras framfor hardgjorda ytor och bilparkering.
Detta kan innebéra att det finns motiv till att farre platser anlaggs.

Planbeskrivning
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Storningar, halsa och sakerhet

Buller

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

Det aktuella planomradet ar bullerutsatt fran fordonstrafik pa Viadukten. Kommunen har utfort
en sarskild bullerberakning for fastigheterna Bautastenen 2 och 3 som visar att buller fran
Viadukten overstiger rekommenderade varden vid fasad pa sekelskiftesbyggnadens norra sida
pa samtliga vaningsplan. For fastigheten Bautastenen 3 har en punkt bullerberdknats dar
narmaste fasad kan komma att byggas. Beraknat bullervarde klarar rekommenderat varde for
uteplats och vid fasad pa bottenvaning, men vid fasad pa évriga vaningsplan ligger beraknat
varde over.

Matpunkt A Nulage Bullerskarm
(Vid fasad pa sekelskiftsbyggnadens norra sida) Ekvivalent nivé/ | Ekvivalent niva/
Maxniva, dB(A) | Maxniva, dB(A)
\L,Jétﬁpllfm 63/79 55/70
s 63/79 56/72
van 2: ok
van 3: 63/78 i
62/77 - **x
Métpunkt B
(Bautastenen 3, dar ndrmaste fasad kan komma att byggas)
Uteplats: 53/68 (under maxniva)
van 1: 54/69 (under maxniva)
van 2: 56/71 49/63
vén 3: 56/70 52/66
vén 4: 56,2*/70 55,5*/70
* detaljerad redovisning av bullerberikning, Varnamo kommun
** gj beraknat da bullerskarm inte racker. Annan losning kravs.

Detta innebar att bullerdampande atgarder blir aktuella for att uppna Regeringspropositionens
rekommendationer for bostader i den nordligaste delen av planomradet. Den bésta I6sningen ar
oftast att dampa buller s& nara kallan som majligt. Det anses bara finnas en lamplig placering.
Alternativet att anldgga bullerplank inom fastigheten blir oldampligt hogt eller begransar
uteplatsen till orimligt liten yta. Darfor foreslas en transparent bullerskarm komplettera det
racke som idag finns pa Viadukten. Aven Viadukten har ett kulturhistoriskt och
gestaltningsmassigt varde, varfor utformningen av bullerskarmen ar en bade teknisk, akustisk
och estetisk uppgift.

I plankartan f6ljs rekommendationerna upp genom formell bestdmmelse:

Plank Bullerplank ska anordnas
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For att klara rekommenderade vérden (enligt Regeringens proposition 1996/97:53) for
trafikbuller vid fasad och uteplats samt merparten av vaningarna, bor bullerplanket anordnas
med lagsta hojdnivd av 1,30 m fran +hojd pa Viaduktens angrdansande korbana.
Rekommenderat hogsta bullervdarde inomhus anses hanterbart med hjélp av byggtekniska
atgarder. Detta kan i detalj redovisas i kommande bygglovsskede.

For att inte forstora kulturhistoriska varden, men anda uppna god bebyggd miljo kan for
Kristianssonska villan inom fastigheten Bautastenen 2 sérskilda atgarder bli aktuella. Detta kan
I detalj redovisas i kommande bygglovsskede. | detaljplanen infogas, med hansyn till
uppskattade bullervérden, planbestdmmelsen mi1 som innebdr att bostadsldgenheter mot
Boagatan ska vara genomgaende.

Oversvamning

Detaljplanen medger byggnation i ett omrade relativt nara Lagan. Vid 6kade fléden i an och
eventuella 6versvamningar kan laget innebara forhdjda grundvattennivaer. Da kéllare medges
— och dr en forutsattning for denna exploateringsgrad — infogas i plankartan en bestdammelse
som reglerar att grundlaggningen ska ske pa ett satt som tar hojd for beraknat hogsta flode samt
darpa foljande grundvattenforhéjning.

b1 Byggnad ska utformas och utforas sa att naturligt Gversvammande vatten upp till
en niva av +150,0 m.d.h. inte riskerar att skada byggnaden.

Belysning
Gatubelysning finns idag pa samtliga gator inom planomradet.

Med hansyn till trygghet och sakerhet bor cykelstraket i Boagatan vara belyst pa ett satt som
gor att platsen upplevs mer trygg och saker for aktuell malgrupp. Samtidigt ska gatubelysningen
inte vara storande for boende och verksamma inom Bautastenen 2 eller vara en risk med hansyn
till fordonstrafiken pa Viadukten.

Brand och raddning

Tillganglighet for brandfordon samt till brandvatten

| naromradet finns brandposter i den omfattning som kréavs for detaljplanens genomfarande.
Uppstallningsplats for hojdfordon kan komma att behévas med héansyn till antalet vaningar.
Speciell hansyn behover tas till risk for brandspridning mellan den befintliga
sekelskiftesbyggnaden och foreslagen ny byggnad. Dar dessa mots uppstar en konflikt mellan
onskan om o&ppningsbara fonster och risk for brandspridning. Om en stor andel tra i
konstruktion och fasad blir aktuellt - illustrerad bebyggelse kan tolkas sa - innebér det behov
av forhojt brandskydd.

Raddningstjansten anser dessutom att bostader inom planomradet bor utrustas med
boendesprinkler. °

5 Raddningstjansten 2013-11-11
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Teknisk forsorjning

Inom kvarteret Bautastenen finns en transformatorstation, vilket innebar att det finns flera
anslutande ledningsstrak. Transformatorn ska vara kvar aven i framtiden.

Skanova, Varnamo Energi AB/VVarnamo Elnat AB samt GriffNet AB har ledningar inom eller
nara planomradet.

Nya schakt for VS, el och fiber bor samordnas, sa langt som méjligt. Berorda fastighetségare
har startat en dialog med Varnamo Energi AB for att komma fram till den basta I6sningen for
alla inblandade.

Vatten och avlopp

Planomradet ar belaget inom verksamhetsomrade fér kommunalt vatten- och avlopp. VA-
anslutningar till fastigheterna sker i Luddogatan. Det rader en viss osakerhet kring
ledningskapacitet och -standard i sekelskiftesbyggnaden.

Kapaciteten inom befintligt ledningsnat ar enligt kommunen flédesmassigt tillracklig for
tillkommande exploatering.

Dagvattenledningar finns i angransande gator och beddms flédesmassigt ha kapacitet att
hantera foreslagen fortatning vid normala forhallanden. Vid haftiga skyfall kan brunnar séttas
igen. Overflodigt vatten &r da tinkt att rinna langsmed allman platsmark. Kommunens
dagvattenpolicy (antagen av Miljo- och stadsbyggnadnamnden 2008-11-10) anger som strategi
att infiltration pa plats ska efterstravas. Fastighetsagare ska ocksa uppmuntras att ta hand om
sitt takdagvatten lokalt. | det aktuella forslaget vore sa kallade vegetativa tak en mojlighet att
fordréja takdagvatten lokalt inom fastigheten.

Ledningsnatet ar utbyggt for nuvarande bebyggelse. For att uppna samma standard for hela
planomradet behover nya forbindelsepunkter for vatten, spillvatten respektive dagvatten
uppréttas for tillkommande byggnader.

Varme
Fjarrvarme ar utbyggt i omradet.

Den ledning som servar sekelskifteshuset respektive Véstra skolan ar idag forlagd inom
fastigheten Bautastenen 3. For att kunna bebygga denna fastighet behover ett servitut inrattas,
se vidare under genomférandefragor.

Energisystem, energieffektivitet och varaktiga energilosningar &r andra viktiga fragor. Att
bygga energieffektivt och investera i bra energisystem I6nar sig. Det kostar nagot mer i
byggskedet, men ger en lagre energikostnad pa lang sikt, vilket bidrar till en langsiktigt hallbar
samhallsutveckling.

El och tele

Inom Varnamo stad ansvarar Varnamo Energi for elnatet. Ett ledningsskap belaget vid
Luddogatan kommer att behdva flyttas, se vidare redovisade genomforandefragor. En natstation
finns inom planomradet. Det sékerstalls med anvandningsomrade E — Teknisk anlaggning.
Planen sakerstaller aven ett skyddsavstand pa minst 5 meter fran befintlig anlaggning till 6vrig
bebyggelse och att mark ar tillganglig gér allmannyttiga underjordiska ledningar.
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Avfall

Avfallshantering och mdjlighet till kallsortering/atervinning ska ordnas inom fastigheterna.
Kommunen foreslar att sophantering for Bautastenen 2 sker i fastighetsgrans till Ludd6gatan
eller kan samordnas med hamtning fran Bautastenen 3-4.

JUNGFRUN
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/ o

Foreslagen plats for sopkarl. QO Befintiig plats for sopkar.

e
A O Foreslagen plats for tillfallig parkering for sopbil vid tdmning av sopkarl.

Karta pa mgjlig avfallshantering. Kélla: Varnamo kommun
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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 miljomal som kan anses berdras av detta
planférslag &ar framst:

e God bebyggd milj6
Kommunen ska verka for:

”att halsosamma och sociala boende- och arbetsmiljéer med narhet till gronska och vatten
skapas samt att storningar i redan befintliga milj0er begransas” samt

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

Planforslaget innebdr att ett for centrala VVarnamo storre antal ldgenheter ndra Lagans attraktiva
gronstrak respektive stadens utbud av handel och service kan komma att forverkligas. Platsen
som bebyggs har idag visserligen ett antal storre trdd som kommer att behova féllas, men
innehdller for dvrigt inga storre naturvérden. Aterplantering av stadstrad i omgivande
gatumiljoer ar planerad och utgor viss kompensation.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer anger de fororeningsnivaer eller stérningsnivaer som méanniskor kan
utséttas for utan fara for olagenheter 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 vattenférekomster,

- olika kemiska foreningar i fisk- och musselvatten,

- omgivningsbuller.

Varnamo kommun har under ett tiotal ar utfort matningar for att folja luftkvaliteten i
tatortsmiljon. Luftméatningar har utforts under vinterhalvaret pa Kyrkogatan 12 i Varnamo med
luftintag mot Béacklunden/Krycklebécken. Resultaten visar att man klarar de
miljokvalitetsnormer som géller. Baserat pa dessa matningar kan man géra bedémningen att
miljokvalitetsnormerna klaras aven i det for detaljplanen aktuella omradet. Den faktor som
ligger ndrmast gransen &r stoft/inandningsbara partiklar, PM 10.

Behovsbeddmning (Miljobeddmning/Miljdkonsekvensbeskrivning)

Enligt plan- och bygglagen (PBL 4:34) ska en miljokonsekvensbeskrivning upprattas om
detaljplanen medger en anvandning av mark, byggnader eller andra 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 aven bestammelserna i miljobalkens 6 kap, 11-18 och 22 88 ska tillampas om
planens genomférande antas medfora en betydande miljopaverkan. En behovsbedémning &r
genomford  for  att  utreda  huruvida  planforslaget  bor innehalla  en
miljobedémning/miljokonsekvensbeskrivning. Lansstyrelsen har under plansamradet givits
tillfalle att yttra sig om behovsbedomningen och har inte haft nagot att erinra. Kommunens
bedémning (Msn § 438, 2014-12-09) ar darmed att det inte kravs nagon miljobedémning i
samband med planlaggningen av omradet.
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GENOMFORANDEFRAGOR

Inledning

En genomforandebeskrivning ska redovisa de organisatoriska, fastighetsrattsliga, tekniska och
ekonomiska atgarder som behovs for att astadkomma ett samordnat och &ndamalsenligt
genomforande av detaljplanen.

Genomforandebeskrivningen har ingen rattsverkan. Detaljplanens bindande foreskrifter
framgar istallet av plankartan och planbestimmelserna. Genomfdérandebeskrivningen
fortydligar detaljplanens syfte ur genomférandesynpunkt.

Organisatoriska fragor

Tidplan for detaljplaneprocessen

Detaljplanen handldggs med normalt planforfarande utan program. Efter samrad och
granskning antas planen av Kommunfullméktige. Detaljplanen berdknas kunna antas tidigast
under forsta kvartalet 2015.

Genomforandetid

Detaljplanen har en genomférandetid pa fem (5) ar fran det datum planen vinner laga kraft.
Under genomférandetiden kan inte planen dndras, ersattas eller upph&vas mot berdrda
fastighetsagares bestridande annat &n om det ar nodvandigt pd grund av nya forhallanden av
stor allmén vikt, vilket inte kunnat forutses vid planlaggningen.

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

Kommunen &r idag &gare till bertrda fastigheter Bautastenen 2-4 och Varnamo 14:2.
Fastigheten Bautastenen 1 ar privatdgd. Kommunagd mark som i enlighet med ny detaljplan
utgor kvartersmark kommer till storsta del att séljas till exploatdren genom att kopekontrakt
uppréttas efter det att detaljplanen har vunnit laga kraft. Tva mindre delar av kvartersmark
enligt ny detaljplan kan senare 6verga till fastigheten Bautastenen 1 efter det att detaljplanen
har vunnit laga kraft.

Ansvars- och kostnadsfordelning mellan kommunen och exploatdren for projektets
genomforande regleras i ett separat markavtal. Exploatoren bekostar alla ataganden inom och
utanfor kvartersmark som ar nodvandiga for fastighetens exploatering. | dessa ataganden
ligger - forutom vad som regleras i markavtalet - ett ansvar att parkeringsbehovet for
exploateringen bekostas och I6ses pa ett varaktigt satt samt att nédvandiga bullerskydd
tillskapas och bekostas for detaljplanens genomférande.

Kommunen ar huvudman for allméan plats inom planomradet och ansvarar for utbyggnad och
skotsel av densamma, inkluderat allmanna vatten- och avloppsanlaggningar. Flyttning av
gang- och cykelvag samt borttagning av trad utmed Vastra Pumparegatan, i den man detta blir
nodvandigt for exploateringens genomfdérande, bekostas av exploatéren och regleras i
kommande kopekontrakt. Varnamo Energi AB ar huvudman och ansvarar for fjarrvarme och
elnétsutbyggnad pa allman plats.

Avtal

Gallande markavtal mellan kommunen och exploatdren ersétts med ett kdpekontrakt efter det
att detaljplanen har vunnit laga kraft.
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Fastighetsréttsliga fragor

Fastighetsbildning, gemensamhetsanlaggningar m m
Nar detaljplanen har vunnit laga kraft kan fastighetsrattsliga atgarder som ar nodvandiga for
genomforandet av detaljplanen pabarjas, vilket innebér:

e att Overfora del av fastigheten Bautastenen 4 mot Vastra Pumparegatan till fastigheten
Véarnamo 14:2 som i enlighet med denna detaljplan utgdr allmén platsmark,

e att Overfora delar av fastigheten Varnamo 14:2 utmed Boagatan och Vastra
Pumparegatan till fastigheten Bautastenen 1 som enlighet med denna detaljplan utgor
kvartersmark,

e att genomfora erforderliga fastighetsregleringar inom den del av planomradet som utgor
kvartersmark, samt

JUNGFRUN
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0§ 10 20 Meter A Planforslaget medfor att markerade omraden andras fran allmén platsmark till kvartersmark.

Karta som med blatt redovisar de markomraden som genom detaljplanens forverkligande
overgar fran allman plats till kvartersmark. Kalla Varnamo kommun.

e att flera gemensamhetsanlaggningar bildas for de delar som ska hanteras gemensamt
inom planomradet. Parkering, sophantering, cykelparkering samt in- och utfart &r
exempel pa anlaggningar som kan komma att hanteras pa detta sétt.

Avsikten ar att hantera in- och utfart fran fastigheterna via en gemensam lésning kopplad till
Vistra Pumparegatan. Darfor foreslas det i detaljplanen att mark ska vara tillganglig for en
gemensamhetsanldggning for fastigheterna Bautastenen 1,2,3 respektive 4.

Fastighetsplan
Finns inga gallande fastighetsplaner inom planomradet.
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Servitut

Det kan komma att behdvas tecknas servitut géllande fjarrvarmeledning som belastar
fastigheten Bautastenen 3 till forman for fastigheten Bautastenen 1. Dessutom kommer ett
Omsesidigt servitut behévas for gemensam in- och utfart till VVastra Pumparegatan berérande
fastigheterna Bautastenen 1, 2, 3 och 4.

Servitut till forman for Varnamo Energi AB krévs berérande befintlig natstation och tillhrande
ledningar samt tillfart belastande fastigheterna Bautastenen 2, 3 och 4.

Ledningar

Eventuell nédvéndig flytt eller ombyggnad av befintliga ledningar bekostas av exploatdren som
ocksa svarar for avtal och samordning med ledningsinnehavare och Varnamo kommun. |
detaljplanen ar ett omrade for allmannyttiga underjordiska ledningar markerat med “u”. Det
innebar att marken ska fredas sa ledningar kan underhallas utan att ledningsagaren blir
ersattningsskyldig. Ratten for dessa ledningar sdkras genom att fastighetsdagare och
ledningsinnehavare tecknar servitutsavtal i enlighet med vad som beskrivs enligt ovan.

Ekonomiska fragor

Planekonomi

Kommunens och exploatérens kostnader for planens genomférande regleras i upprattat
markavtal. Kommunen far en intakt dd marken genom upprattande av kopekontrakt forsaljs till
exploatéren. Exploatéren bekostar alla erforderliga fastighetsbildningsatgarder for
detaljplanens genomférande.

Fastigheten Bautastenen 1 berdrs inte av nadgra kostnader i samband med att tvd mindre
markomraden, ett i norr mot Boagatan och ett i séder mot Vastra Pumparegatan overfors till
fastigheten.

Kostnaderna for inkoppling av VA, el, fjarrvarme med mera betalas av exploatoren i enlighet
med gallande taxa.

Kostnaden for detaljplanen tas ut via planavtal mellan kommunen och exploatér. Ingen
planavgift tas ut vid bygglov.
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KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Tillkommande bebyggelse (ca 4 200 kvm BTA (bruttoarea), enligt detaljplanen, kommer att
medfora att fler bor och lever i de centrala delarna av Virnamo stad. Okad biltrafik kommer bli
en konsckvens av detta. Sikerstillande i plan av gang-, cykel- och mopedvig, bilgarage under
mark samt centralt lokaliserade bostédder och arbetsplatser kan emellertid medfora att fler viljer
miljovinliga transportsitt. Att aka kollektivt, ga eller cykla blir littare med nérhet till
kollektivtrafik, handel, service och arbetsplatser.

Detaljplanen sikerstiller att den kulturhistoriskt virdefulla huvudbyggnaden pé fastigheten
Bautastenen 2 inte fér rivas. Flexibel anvindning och bevarande av kulturhistorisk virdefull
bebyggelse (Kristianssonska villan) och att Boagatans végstrackning blir till gdng-, cykel och
mopedvég, bidra till igenkdnning och kontinuitet i stadens bebyggelse. Att det lokala
kulturarvet kan brukas dven i framtiden, bidra till att samhillet upplevs tryggare och trevligare.

Nybyggnad pa Bautastenen 3 respektive 4 ska ske i foljd, det vill séiga ingen etappvis utbyggnad
dr tilliten enligt tecknat avtal med kommunen. Anledningen till detta #r att kommunen
efterstrdvar god bebyggd milj6 for de boende som flyttar in i planerade ligenheter samt for de
som redan bor eller dr verksamma i kvarteret och dess nidromrade.

Nir fastighetsbildningsatgirder har vidtagits ska bildande av gemensamhetsanldggning inrittas
gillande gemensamma ytor och nyttor inom fastighet samt servitut for infarts- respektive
tillfartsvdg och ledningar inréttas.

Upprittad i december 2014
Rev. i februari 2015 (Revideringar efter granskning framgér i granskningsutlatande.)

MILJO- OCH STADSBYGGNADSKONTORET

Planavdelningen

]
Tema landskapsarkitekter Viérnamo kommun
Asa Nyberg Frida Filth

Planarkitekt Planarkitekt



VARNAMO Antagandehandling

KOMMUN
Detaljplan for Dnr 13.2839.211
BAUTASTENEN 2 -4 M FL Antagen 2015-04-29
i Varnamo stad Laga kraft 2015-05-28
GRANSKNINGSUTLATANDE
ALLMANT

Detaljplan for Bautastenen 2 - 4 m fl har varit utstalld for granskning enligt PBL 5 kap §21,
under tiden 22 december 2014 — 2 februari 2015. Handlingarna har varit utstéllda i
Stadshusets foajé, pa Miljo- och stadsbyggnadskontoret samt VVarnamo huvudbibliotek. De
har aven funnits tillgangliga pa sjukhusbiblioteket, bokbussen samt pa kommunens hemsida.
5 yttranden utan erinringar och 1 yttrande med erinringar har kommit in. Dessa kommenteras
nedan.

YTTRANDEN UTAN ERINRINGAR

- Lansstyrelsen i Jonkdpings lan

- Lantmateriet

- Trafikverket

- Raddningstjansten, Varnamo kommun
- Varnamo City AB

YTTRANDEN MED ERINRINGAR

Fastighetsagare till Bautastenen 1

- Planen anvisar mark som ska vara tillgéanglig for en gemensamhetsanldggning avseende
gemensam infart. Gemensamhetsanldggningen forefaller aven innefatta gemensamt garage,
som Bautastenen 1 ej har behov av och saledes inte 6nskar delta i.

- Mindre markregleringar som foreslas &r ej till nytta for Bautastenen 1. Darfor ar vi ej
beredda att delta i vare sig forrattningskostnader eller markkostnader.

Kommentarer

- Avsikten ar att fastigheten Bautastenen 1 enbart ska ingd i en gemensamhetsanlaggning/ar
som de drar nytta av, sa som gemensam in- och utfart mot Vastra Pumparegatan tillsammans
med 6vriga fastigheter inom kvarteret Bautastenen. Beskrivning fortydligas géllande
gemensamhetsanlaggningar under fastighetsrattsliga fragor, se sida 23 i planbeskrivningen.

- Fastigheten Bautastenen 1 berdrs inte av nagra kostnader i samband med mindre
markregleringar p g a plangenomférande. Beskrivning fortydligas under ekonomiska fragor i
planbeskrivningen, se sida 24.

OVRIGT

- Bestammelse f1, Med hénsyn till omgivande bebyggelse ska en eventuell sjatte vaning
utféras sa att denna &r indragen minst 1 m fran fasadliv mot Vastra Pumparegatan,
tydliggors, se plankarta med planbestdammelser samt sida 13 i planbeskrivningen.

- Byggnadsteknisk bestdmmelse b (i granskningshandlingen), Ny byggnad ska utforas i
radonsakert utforande, tas bort fran plankartan. Det &r inte lampligt att bedéma vilken typ av
byggteknisk atgard som ska kravas. En platsspecifik métning av markradon bor goras i

1



Antagandehandling

bygglovsskedet. Val av byggteknisk étgiird hanteras i bygglovsprocessen. Radonbeskrivning
revideras, se sida 6 i planbeskrivningen.

- Beskrivning om skyddsomréde for vattentikt fortydligas. Se komplettering pa sida 13.

- I planbeskrivningen hinvisas rekommendationerna av bullervirden till inaktuell kiilla.
Planbestimmelsen Plank revideras p g a att den ska ha stéd i ev dndrade
rekommendationsvirden for hogsta tillatna trafikbuller. Se revidering i plankartan och pa sida
17 1 planbeskrivningen.

Tvé synpunkter med erinran har kommit in efter sista datum for inlimning av
synpunkter. Dessa synpunkter hanteras inte i planen.

- Tekniska utskottet
- Agare for fastigheten FOGDEN 2

MILJO- OCH STADSBYGGNADSKONTORET
Planavdelningen
Februari 2015

Frida Falth
planarkitekt
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