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PLANBESTAMMELSER

Foljande galler inom omraden med nedanstaende
beteckningar.

Endast angiven anvandning och utformning ar tillaten.

Dar beteckning saknas galler bestdmmelsen inom all
kvartersmark eller all allman plats eller allt
vattenomrade pa plankartan.
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EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR
KVARTERSMARK

Begransning av markens utnyttjande
Marken far inte férses med byggnad.
Utnyttjandegrad

10,0  Storsta bruttoarea ar angivet varde i m2.

€ Utover brottoarea far dversvamningsbar
parkering uppféras under mark

Takvinkel

04 mellan 30-40 grader

Héjd pa byggnadsverk

hy Nockhdjden ska vara som hogst + 173 meter
Over angivet nollplan

ha Nockhdjden ska vara som hogst + 175 meter
Over angivet nollplan

hs Nockhdjden ska vara som hogst + 171 meter
Over angivet nollplan

hy Nockhdjden ska vara som hogst + 169 meter
Over angivet nollplan

Stidngsel, utfart och annan utgang
ba| uttartstorbud
Utférande

by minst 30 kvadratemeter av marken ska anvandas
for att rena dagvatten

b, fardig golvniva pa nedersta bostadsplan ska vara
som lagst + 148 meter 6ver angivet nollplan.

bs Grundlaggning ska ske med palning
Upphavande av strandskydd
ay Strandskyddet ar upphavt.
Utformning

fy Balkong med fri h6jd om minst 5 meter far kraga
ut éver allman platsmark

fa Balkong med fri héjd om minst 3 meter kraga ut
over mark som inte far forses med byggnad
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VARNAMO F 399 Antagandehandling

' KOMMUN
Detaljplan for fastigheterna Dnr PLAN.2021.310
SPJUTET 1 OCH HOKEN 19 Antagen i KF: 2025-04-24

(Kv. Spjutet och Hoken) i Varnamo stad Laga kraft: 2025-09-10

Planbeskrivning

Handlingar

Till denna detaljplan hor foljande Utredningar som tagits fram som
handlingar: underlag till detaljplaneforslag:
Planbeskrivning Oversiktlig geoteknisk undersokning
Plankarta med bestammelser Sol- och skuggstudie

Undersokning av betydande miljopaverkan Dagvattenutredning

Fastighetsforteckning Utredning for planbesked
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Innehallsforteckning
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Sammanfattning av
foreslagna planbestammelser

Hér redovisas kortfattat syftet med varje planbestimmelse som
finns foreslagna i detaljplan.

Anvandning av mark och vatten

Gata, bestimmelsen anger gata som markanvandning for allmén
trafik. Syftet med bestimmelsen dr att gatorna ska fortsétta vara
kommunigda och ha kommunalt huvudmannaskap. Lagstod for
denna bestimmelse finns i 4 kap 5 § punkt 2 PBL.

Bostéder, syftet med bestimmelsen &r att mojliggora for
byggnation av bostdder inom kvartersmarken. Lagstdd for denna
bestimmelse finns i 4 kap 5 § punkt 3 PBL.

Centrum, syftet med bestimmelsen &r att mojliggora for
handelsverksamhet, kontor, in- och utfart, samt lastning och
andra behov for intilliggande handel. Lagstod for denna
bestammelse finns 1 4 kap 5 § punkt 3 PBL.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Marken far inte forses med byggnad.

Syftet med bestimmelsen é&r att styra 1 vilken omfattning
byggnad far uppforas. Ytorna ska reserveras fran bebyggelse for
att mojliggdra parkeringar, gronytor och andra friytor. Lagstod
for denna bestimmelse finns 14 kap 11 § punkt 1 PBL.

Storsta bruttoarea ar angivet vdrde i1 kvadratmeter. Syftet med
bestammelsen r att styra i1 vilken omfattning egenskapsomraden
fir bebyggas. Pé det sittet sdkerstdlls mdjligheter for friytor,
dagvattenhantering och parkering. Bestimmelsen har lagstod 1 4
kap 11 § punkt 1 PBL.

Utover bruttoarea far 6versvamningsbar parkering uppforas
under mark. Syftet med bestimmelsen &r att mojliggora for
uppforande av parkeringsgarage under mark. Parkeringsgaraget
fir da 6versvimmas vid potentiella framtida tillfélligt hoga
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Takvinkel
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Hojd pa byggnadsverk

h14

Antagandehandling

vattenfloden. Bestimmelsen har lagstdd i 4 kap 11 § punkt 1
PBL.

Takvinkel ska vara mellan 30-40 grader. Syftet med
bestammelsen dr att begransa sadeltakets vinkel for att inte taket
ska upplevas flackt. Lagstod for denna bestimmelse finns 1 4
kap 11 § punkt 1 PBL.

Nockhojden ska vara som hogst (+x) meter over angivet
nollplan. Syftet med bestimmelsen &r att begrinsa
byggnadskropparnas hdjd for att skapa ett sammanhallet omrade
och ge mgjligheter till sol och dagsljus till bakomliggande
fastigheter. Lagstod for denna bestimmelse finns 14 kap 11 §
punkt 1 PBL

Stangsel, utfart och annan utgang

dodo
Utforande

b1

b2

bs

Detaljplan for Spjutet 1 & Hoken 19

Utfartsforbud. Pa aktuell stricka far inte utfart anordnas. Syftet
med bestdmmelsen &r att hélla korsningen Enehagsvégen och
Kyrkogatan trafiksdker och fri frdn angérande fordon.

minst 30 kvadratmeter av marken ska anvindas {or att rena
dagvatten. Syftet med bestimmelsen ir att rena dagvatten som
senare ska sldppas ut till Lagan. Lagstdd for denna bestimmelse
finns 14 kap 11 § punkt 1 PBL.

fardig golvniva pa nedersta bostadsplan ska vara som légst

+ 148 meter 6ver angivet nollplan. Syftet med bestammelsen ar
att sikerstilla att bostadsbebyggelse inte svimmas dver vid ett

berdknat 100-arsregn. Lagstod for denna bestimmelse finns i 4
kap 11 § punkt 1 PBL.

grundldggning ska ske med pédlning. Syftet med bestimmelsen

ar att sékerstilla risken for skred och séttningar.Lagstod for
denna bestimmelse finns 1 4 kap 11 § punkt 1 PBL.
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Administrativa bestammelser

Strandskyddet dr upphévt inom kvartersmark. Syftet med
bestimmelsen &r att ange vilket omrade strandskyddet enligt
miljobalken ska upphidvas for. For att strandskyddet ska kunna
upphévas krévs att det finns sarskilda skal, 14s vidare under
avsnittet Vattenomraden. Bestimmelsen har stod 1 4 kap 17 §
PBL.

Balkong med fri h6jd om minst 5 meter far kraga ut 6ver allmén
platsmark. Syftet med bestimmelsen &r att mojliggora for
balkonger ovanfor trottoarer. Lagstod for bestimmelsen finns i 4
kap 11 § PBL.

Balkong med fri h6jd om minst 3 meter far kraga ut 6ver mark
som inte far forses med byggnad. Syftet med bestimmelsen ar
att mojliggdra for balkonger ovanfor prickad mark. Lagstod for
bestimmelsen finns i 4 kap 11 § PBL.

Genomforandetiden dr 60 méanader (5 ar) 6ver hela planomradet
och borjar gilla fr. o. m. laga kraft datum. Syftet med en kort
genomforandetid ar att forhallandena i en expanderande tétort
snabbt kan fordndras och ddrmed behdver planldggningen vara
flexibel. Bestimmelsen har stod 1 4 kap 21 § PBL.
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Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanen syftar till att mdjliggdra for ny bostadsbebyggelse i
centrala Virnamo stad.

Planforslaget innebdr mojliggérande for bostider pa nuvarande

parkeringsytor pa Hoken 13, de sddra delarna av Spjutet 1, samt
de norra delarna av Hoken 19.

Tidsplan och planforfarande

Samrads- Gransknings-
redogérelse utlatande Laga kraft

Den preliminéra tidsplanen &r:

- Antagande Q4 2023

Detaljplanen har pa grund av dess ldge och de aktiviteter som &r
lokaliserade runt planomradet bedémts vara av stort intresse.
Detaljplanen handldggs med utdkat forfarande och antas dérfor
av kommunfullmaiktige.

Planens forenlighet
med 3 och 5 kap Miljobalken

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

Planens lage, areal

och markagoforhallanden

Planomradet dr beldget pa Ostra sidan om Lagan, centralt i
Virnamo stad mellan Storgatan och Lagastigen. Hoken 19 ar

idag privatidgd och Spjutet 1 dgs av Virnamo kommun.
Planomradet bestar totalt av cirka 7000 kvadratmeter markyta.

Tidigare stallningstaganden

Nedan redovisas eventuellt pdverkade riksintressen samt
relevanta stallningstaganden och beslut av Virnamo kommun.

Detaljplan for Spjutet 1 & Hoken 19 6 (40) Planbeskrivning
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Oversiktsplan

Virnamo kommun har sedan varen 2019 en ny oversiktsplan
(Mitt Varnamo 2035). I denna ldgger kommunen upp tydliga
strategier for hur kommunen ska kunna véxa till 40 000 invanare
ar 2035. Kommunen menar att mycket av denna tillvéixt kommer
ske 1 centralorten och dess ndromrade, men att dven
landsbygden och dess orter kommer vixa. Kommunen lagger
ocksa upp strategi for att utnyttja befintliga strukturer och
investeringar for att skapa effektiva kommunikationer och
uppritthélla god samhillsservice. Tilldgg av bebyggelse ska
bidra till att uppna en for omréadet lamplig blandad bebyggelse.

Kommunens dversiktsplan frdn 2019 anger ocksa att:

- Kommunen &r positiv till fortdtning pd hojden 1 tatorterna.

- Kommunen ska verka for ett attraktivt kommuncentrum som
ska generera positiva synergieffekter for hela kommunen.

- Iservicenira ligen och med god tillgang till kollektivtrafik,
runt om 1 kommunen ska nybyggnation av sma och stora
lagenheter med god tillganglighet prioriteras. Detta for att
mota behoven fran den véxande gruppen idldre, personer med
funktionsnedséttningar och familjer dar nadgon av
familjemedlemmarna har en funktionsvariation.

- I detaljplaner och bygglov som berdr omraden med risk att
oversvimmas vid hoga floden och skyfall, ska krav stdllas
pa sidkerhetshdjande och/eller skadeforebyggande atgarder.

Fordjupad oversiktsplan

Kommunen har sedan juli 2022 en ny fordjupad éversiktsplan
for Varnamo stad. Denna anger att staden ska fortdtas inom de
centrala omradena och ldngs med sa kallade utvecklingsstrak,
samt att tillkommande bebyggelse bor ha hogre
exploateringsgrad dn befintlig bebyggelse. Genom att fortita i
dessa omraden gynnas allmdnna kommunikationer och befintlig
infrastruktur anvdnds mer effektivt. Fortatningen ger ocksé en
okad beblandning av bostadstyper inom centrumomradet, vilket
kan bidra till mer integration, jamstéilldhet och jdmlikhet.

Planbesked

Samhillsbyggnadsndmnden beslutade (2020-12-09) att ha for
avsikt att inleda en planlidggning for att mgjliggdra
bostadsbebyggelse pa delar av fastigheten Spjutet 1, Hoken 13
samt Hoken 19 1 Virnamo stad.

Ansokan om planbesked inneholl da ett forslag med 93

lagenheter fordelade pa fyra punkthus inom kvarteren Spjutet 1,
Hoken 13 och Hoken 19.

Detaljplan for Spjutet 1 & Hoken 19 7 (40) Planbeskrivning
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Husen bestod dé av sex vaningar med bostdder och en
sockelvaning med framst parkering och bostadsentréer. |
dialogen efter ansokan diskuterades bebyggelsens omfattning
och utformning vad géller hojder bebyggelse och forhallande till
gatan. Fastighetsdgarna och exploatdren var da inforstddda med
att forslaget kommer behdva anpassas vad giller skala och
utformning i en planprocess. Forvaltningen tog fram en
utredning med en redogorelse Over tidigare stillningstaganden
och de viktigaste forutsittningarna for byggnation.

Detaljplaner med mera

Nedanstdende befintliga detaljplaner berdrs direkt av
planforslaget. For de markomraden som ingér i det nya
detaljplaneforslaget upphdr nedanstdende planer att gélla vid
den tidpunkt da den nya detaljplanen vinner laga kraft.

F 182 Forslag till &ndring av stadsplanen for del av
Virnamo kommun Lagastigen mellersta delen samt kvarteret
Lugnet och Vikingen med mera.

Antagen 1974-05-02

F 305 Detaljplan for Spjutet 1 med flera, 1 Varnamo stad
Antagen 2002-03-29

F 322 Detaljplan for Hoken 6 med flera, i Vdrnamo stad.
Antagen 2004-10-27

F 182 planlidgger Kyrkogatan och Enehagsvigen som Gata eller
Torg.

F 322 ger mojligheter for att uppfora handel och bostidder samt
parkering i garage. Hogsta byggnadshojd som tillats &r till och
med + 159 m &ver nollplanet och maximal byggritt regleras
med prickad mark.

F305 ger bestimmelsen P-plats pa Spjutet 1 och Hoken 13.
Detaljplanen ldgger dven utfartsforbud lings med Kyrkogatan.

Ingen av de ovanstdende planerna har ndgon genomforandetid
kvar.

Kommunala beslut i ovrigt

Samhéllsbyggnadsndmnden beslutade den 28 april 2021 att ge
Samhéllsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att paborja detaljplan
for fastigheten Spjutet 1 med flera (bostdder vid Kyrkogatan) i
Virnamo stad.

Planomrédet omfattas dven av Plan for centrumutveckling, ett
utvecklingsprogram for Varnamos stadskérna som syftar till att
konkret visa pa vad som krivs for att stadskdrnan ska kunna vixa,

Detaljplan for Spjutet 1 & Hoken 19 8 (40) Planbeskrivning
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och samtidigt vara trygg, héllbar och attraktiv for sdvél besokare
som boende och andra verksamma i1 omradet.

Detaljplan for Spjutet 1 & Hoken 19 9 (40) Planbeskrivning
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Forutsattningar, forandringar
och konsekvenser

I denna del av planbeskrivningen beskrivs forutsittningarna for
planomrédet, de fysiska forutsittningarna vid och inom
planomradet, liksom de regler och juridiska fGrutséttningar som
har stor paverkan pa detaljplanen. Fordndringarna som
mojliggdrs av planen och anledningarna till fordndringarna
beskrivs &mnesvis. Aven konsekvenserna av 4ndringarna
beskrivs 16pande i1 denna del.

Natur, geoteknik och kultur

Mark och vegetation

Forutsdttningar
Planomradet bestar av stora asfalterade ytor med nagra {4 inslag
av grasbevixta ytor med trad- eller buskplanteringar.

Fordndringar

Detaljplanen tillater bostadsbebyggelse pa stora delar av det som
idag &r parkering. Detta sékerstélls med planbestimmelse B
(Bostad) i plankartan.

Konsekvenser

Detaljplanens genomforande kommer innebéra att stora delar av
de asfalterade ytorna kommer ersittas av bostadsbebyggelse och
tillhdrande parkeringar och vistelseytor. Befintliga trad 1 allé
langs med Kyrkgatan kommer tas bort for att mojliggora
fickparkering ldngs med gatan. Borttagna trdd kommer erséttas
med nya tridd placerade innanfor fastighetsgrinsen norr om
gatan. Eftersom befintliga tridd star i allé och har en uppskattad
alder pé cirka 30 ar omfattas dessa av biotopskydd. Dispens fran
biotopskyddet har ansdkts om och godkints av Lansstyrelsen

: med motkravet att aterplantera trid i allé¢ 14ngs med norra

1Tréd i allé lings med Kyrkgatan plangrinsen och lings med Kyrkgatan.

Geotekniska forhallanden

och risk for skred
SWECO har pa uppdrag av planbestillaren genomfort en
geoteknisk utredning 6ver planomradet (2022-01-07).
Utredningen visar att jordarna utgors overst av mulljord eller
asfalt. Langre ner finns 16st lagrade sand- och siltskikt.
Grundvattenytan ligger plant inom omradet, cirka 2,5 meter
under markytan. Jordlagren i aktuellt omrade &r alltsa relativt
16sa. Ett vanligt sétt att 10sa detta att anvdnda forstarkt
grundldggning sdsom exempelvis palgrundlidggning dér lasterna
frdn byggnaderna fors ned 1 underliggande fastare friktionsjord
eller berg.
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Omradet ligger 1 ndra anslutning till Lagan dér Sveriges
Geologiska Undersokning (SGU) har klassat jorden/omradet
som skredbendget. Svimsedimenten som ligger dverst i
jordprofilen dr kénsliga for erosion.

Sveriges Geologiska Institut (SGI) har granskat den geotekniska
utredningen och menar att stabiliteten inom omradet bedoms
som acceptabel under forutsittning att byggnader palas.

Efter granskningen av SGI har SWECO kompletterat tidigare
geoteknisk utredning med en skrivelse som anger att:

- vid konventionell grundldggning inom planomradet (direkt 1
mark utan forstirkningsatgirder) finns risken att skredzonen
paverkas genom minskad sékerhet mot brott ut mot
vattendraget. Detta &r alltsd ingen 1dmplig metod {or
planomradet.

- vid forstiarkt grundliggning, exempelvis palning, sidkerstélls
att lasterna drivs ner mot fastare botten. Detta eliminerar
ocksé en eventuell glidyta som skulle genereras av ny
tillford tyngd av byggnaden.

- vid kompensationsgrundldggning byts tung jord under
planerad byggnad ut som lattare material for att sikerstilla
ett nettotillskott som blir lagre eller lika med noll efter
byggnationen. Denna metod klarar sdttnings- och
skredproblematiken.

- om annan grundliggningsmetod 4n pélningen eller
kompensationsgrundldaggning méste sédkerheten mot skred
sakerstéllas med stabilitetsutredning.

Planomradet bedoms vara lampligt for foreslagen bebyggelse
med forutsittningen att palning eller
kompensationsgrundlaggning véljs som grundldggningsmetod.
For att sékerstilla att risken for skred- och
sattningsproblematiken kan hanteras pa platsen regleras
grundlidggningsmetod i plankartan med bs3- Grundldggning ska
ske med pdlning.

Klimatanpassning

Klimatforandringar i form av 6kad och intensivare nederbord, h6jda medeltemperaturer och
varmeboljor, samt stigande havsnivder, medfor konsekvenser for 1 stort sett alla
samhéllssektorer och anpassningsétgirder kan darfor vara nddvéndiga. Vid ett skyfall sa finns
inom kvartersmarken mojligheter till att fordréja regnvatten 1 6ppna regnbaddar/planteringar
mellan parkeringsplatserna.

Konsekvenser vid hojda medeltemperaturer och virmebdljor kan inom aktuellt omrade minskas
av de trdd som ska aterplanteras ldngs med gatorna, samt genom grona ytor, vixter och annat
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Antagandehandling

material som skapar skugga och héller fukt. Aven nirheten till Lagan och intilliggande
parkomrade hjdlper till att minska effekterna av hojda medeltemperaturer och virmebdljor.

Bostader

Arbetsplatser, ovriga
bebyggelse

Offentlig service

Kommersiell service

Tillganglighet

Detaljplan for Spjutet 1 & Hoken 19

Bebyggelse

Planomradet bestar idag av stora asfalterade ytor. P&
angransande fastigheter finns bostdder i form av enstaka villor,
punkthus med bostadsritter och lameller/kvartersbebyggelse
med hyresratter. Tillkommande bebyggelse pa grund av
detaljplanens genomférande kommer utgoéras av en storre
etablering av ldgenheter i omradet. Detta innebér att Varnamo
fordtas och far ett storre utbud av centralt beldgna bostider.

Utanfor detaljplanens omrade, men pé fastigheten Hoken 19
finns idag en storre matbutik i bottenplan mot Enehagsparken
samt ett gym samt mindre affarslokaler mot Storgatan. I
grannfastigheterna finns kontorslokaler, afféarslokaler, frisorer
och en frikyrka. I 6vrig r det god nérhet till skolor,
kommunhuset samt andra kompetenskravande verksamheter.
Det dr dven bra pendlingsavstand till storre arbetsgivare pa
stadens industriomraden. Detaljplanens genomforande innebar
inga storre méngder tillkommande arbetsplatser, men fler
bostédder bidrar till fler mojligheter for arbetstagare att vélja att
bo 1 Virnamo stad.

I ndromréadet finns bade forskolor, fritidslokaler, grundskolor
och gymnasium. Det finns ocksa apotek och vardcentral i
planomrédets nérhet. Offentlig service som forskolor och annan
skolverksamhet kan komma att behova utvirderas och byggas ut
nir det blir fler tillkommande invénare i omradet.

Léget 1 centrala Varnamo gor att det finns gott om mojligheter
att dta pd restaurang, handla, fika och umgas pé stan. Ett tétare
Viérnamo centrum kan innebira ett béttre befolkningsunderlag
for stadens olika butiker och verksambheter, vilket gynnar
kommersiella intressen 1 staden.

Omradet samt dess byggnader ska 1 storsta mojliga man
anpassas for att underlétta for ménniskor med
funktionsnedsédttning enligt riktlinjer 1 gidllande lagstiftning samt
Boverkets byggregler. Goda forutséttningar finns for att anpassa
tillkommande bebyggelse efter krav p4 tillgidnglighet.
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Byggnadskultur och
gestaltning

Skyddsrum

Detaljplan for Spjutet 1 & Hoken 19

Antagandehandling

Tillkommande bebyggelse kommer dndra och komplettera
befintliga skalor i niromradet. Nya huskroppar med hogre hojd
kommer méta upp befintlig byggnad pa grannfastigheten Hoken
18. Punkthuset i Oster 4r medvetet ldgre for att mota
intilliggande bebyggelse. Mellan nya punkthus och intilliggande
lagre bebyggelse kommer markparkering och grona ytor utgora
en distans till grannfastigehternas bebyggelse. Kvarteret
kommer bidra till en stadsmissig miljo med storre skala, tétare
bebyggelse och genomténkta detaljer i material och detaljer.

Ny bebyggelse kan med fordel gestaltas med material fran
omkringliggande bebyggelse. Fasader i mélad betong eller tegel
gor att ny bebyggelse kan bindas ihop med nérliggande
byggnader. Gronska i form av trddplanteringar, hickar och
mindre planteringar kan ocksa bidra till att skapa ett urbant
citynira kvarter med hoga materiella och immateriella virden
for stadsflanérer och boende.

For att skapa ett tydligt rum kring platsen dr Kyrkogatans
strickning mellan Svenska kyrkan och Missionskyrkan viktig att
gestalta pa ett stadsméssigt sitt. Den trddrad som finns idag &r
viktig att behalla eller ersitta med ny. I kombination med
indragna fasader och héindelserika nedre plan kan positiva
upplevelser skapas. Indragna fasader bor gestaltas sd att insyn
till verksamheter, entréer och biutrymmen bidrar till att minska
risken for stangda véggar och otrygga miljder.

Skyddsrum finns inom fastigheten Hoken 19 (i anslutning till
planomradet). Skyddsrummet kommer inte byggas om eller
paverkas negativt av tillkommande bebyggelse.

Friytor

Forutsdttningar

Planomradet bestdr idag av en storre parkering samt en
viandplats med lastkaj for varutransporter till en matbutik.
Ytorna fungerar idag som allménna parkeringar for
stadsflanorer, kunder till matbutiken och besokare till
intilliggande Svenska kyrkan och Missionskyrkan. Inom
planomrédet finns inga ytor som har bruksvérde for andra
aktiviteter dn parkering.

Fordandringar

Stora delar av parkeringsytorna kommer bebyggas med
flerbostadshus och tillhdrande parkeringsytor.
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Lek och rekreation

Naturmiljo

Detaljplan for Spjutet 1 & Hoken 19

Antagandehandling

Konsekvenser

Inga nya friytor tillskapas pa platsen. Behovet av ytor for
utevistelse blir bedoms bli hdgre niar omradet fortdtas och
omradet far fler boende. Intilliggande Enehagsparken och
bostédernas nérheten till Prostsjdomrédet, Abroparken och
Apladalen bedomes ge goda mojligheter till ek, utevistelse och
rekreation samt grona vdrden inom acceptabelt avstand frén
bostaden.

Forutsdttningar

Inom planomrédet finns idag inga ytor for lek och rekreation. I
direkt anslutning till planomrédet finns Enehagsparken som
innehéller ytor for vila och viss aktivitet.

Fordndringar

GenomfOrandet av detaljplanen innebér att en storre Sppen
parkeringsyta tas 1 ansprik for bostadsbebyggelse med
tillhorande parkering och angoringsytor. Detaljplanen reglerar
hela omrédet som B-Bostad, men begransar byggrétten i
markplan for att mdjliggora ytor for parkering i markniva.

Konsekvenser

Tillgangen till ytor for lek och rekreation foréndras inte av
genomforandet av detaljplanen. Men den tillkommande
méngden bostdder inom planomradet kommer péverka behovet
av fler och storre rekreativa ytor i ndromradet. P4 Spjutets del av
planomradet kommer finnas takterrasser som kommer att
anvéndas till utevistelse for de boende i husen. P4 andra delen
av planomradet (Hokens) skall de boende fa tillgang till befintlig
takterrass pa fastigheten sdder om planomridet. Men for att fa
tillgang till grona ytor med majlighet for bollspel, spring och lek
kommer de boende behdva anvinda allmédnna ytor som
Enehagsparken, Abroparken och nirliggande Apladalen och
Prostjdomradet.

Inom planomrédet finns inga kénda naturvérden.
Vattenomraden

Forutsdattningar

Grannfastigheterna i véster griansar direkt mot an Lagan.
Ungefér halva planomradet omfattas av Lagans strandskydd.
Lagan ér ett riksintresse utifrdn dess forméga att meandra och
skapa vétlandskap med korvsjoar och nya floden. I centrala
Virnamo ar meandrandet 1 stort sett bortbyggt med byggnader,
parker och kajkanter.

Vatten fran planomréadet leds till Lagan (recipient).
Lagan i strickningen genom Viarnamo hade enligt senaste

14 (40) Planbeskrivning



Strandskydd

Antagandehandling

statusklassningen (2017-2021) méttligt god ekologisk status.
Den kemiska statusen uppnar ej god. Lagans status far ej
forsdmras.

Planomradet omfattas av ett vattenskyddsomréade. Atgéirder som
vidtas inom vattenskyddsomradet kan krdva anmélan, tillstdnd
eller dispens.

Fordndringar

Parkering tas bort och ersitts av bostadsbebyggelse. Hardgjorda
ytor blir ungeféir detsamma som idag, men mojlighet finns att
tillskapa mer genomslédppliga ytor pa bostddernas tillhérande
parkering.

Konsekvenser

Eftersom Lagans kemiska eller ekologiska status inte far
forsdmras behdver dagvatten renas inom planomradet. Den
dagvattenutredning som genomforts for detaljplanens
framtagande visar pd att det behdvs 30 kvadratmeter yta for
infiltration inom planomradet. Detta kan goras i exempelvis
Oppna regnvattenbidddar pa parkeringen eller en storre yta med
en damm f0r infiltration.

Figur 2 Delar av planomrddet omfattas av Lagans strandskydd. Réd figur markerar strandskyddat omrade, svart linje
markerar planomrddet. Till vénster i bild ses Lagan, Missionskyrkan och Enehagsparken.

Detaljplan for Spjutet 1 & Hoken 19
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Alternativa lokaliseringar

Detaljplan for Spjutet 1 & Hoken 19

Antagandehandling

Forutsdttningar

Omradet ér idag iansprakstaget for parkeringsytor samt
avskdrmat fran Lagan genom Enehagsvégen, Missionskyrkan
och Enehagsparken. For vattenforekomsten Lagan géller
strandskydd 100 meter fran strandlinjen. Detta innebér att
ungefdr 2/3 av planomradet omfattas av strandskydd.
Strandskyddet har tva syften: att 1dngsiktigt trygga allmédnhetens
tillgang till strandomraden och att bevara goda livsvillkor for
djur- och vixtliv.

Kommunen ser positivt pa planering och exploatering 1
fortdtningsomraden inom strandskyddade omraden langs med
Lagan inom Viérnamos centrala delar. Detta beskrivs 1
oversiktsplanens fordjupning for Varnamo stad. Fortitning av
Virnamo stad dr ett viktigt allmént intresse dé staden vixer och
bristen pa bostader r stor.

Fordndringar

Da omradet ska bebyggas med bostdder behdver strandskyddet
upphévas. For att upphéva strandskyddet behéver kommunen
ange ett sarskilt skil (7 kap. §18c, Miljobalken). Kommunen
menar att marken behdver tas i ansprék for att tillgodose det
angeldgna allménna intresset bostadsforsorjning. Eftersom
ambitionen &r att nyttja befintlig infrastruktur och nérheten till
handel, service och bostadsforsorjning dr platsen 1 sig viktig for
dndaméilet. Kommunen menar dérfor att kombinationen av det
allménna intresset for bostadsforsérjning och vikten av att
bebygga aktuell plats gar hand i hand med sarskilt skl nummer
fem enligt 7 kap. §18c MB.

Kommunen anser att omrédet hor till det centrala och urbana
Virnamo centrum. Omréadet kring Lagan i Varnamos centrala
delar &r av stort intresse for utvecklingen av Varnamo centrum
och dess utbud av bostéder, handel och arbetsplatser.
Tillkommande bebyggelse inom planomradet dventyrar inte
allménhetens tillgang till strandomradet d& hela planomradet
skiljs fran strandomradet med en kyrka och en lokalgata. Utifran
ovan angivna skdl har kommunen bedomt att strandskyddat
omréde behover tas 1 ansprék for att tillgodose det allménna
intresset bostéder.

Konsekvenser
Nar detaljplanen har fétt laga kraft upphor strandskyddet att
gilla pd samtlig kvartersmark inom hela detaljplaneomrédet.

Nir strandskyddat omréde ska ianspraktas for ett angeliget
allmént intresse ska alternativa lokaliseringar studeras.

Viktigaste orsakerna till att bebygga det sokta planomradet ér:
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- Nérheten till Virnamo centrum
Omradet ska ge mdjligheter till att skapa underlag for
befintliga och framtida restauranger, butiker och allméin
service 1 centrum. Med fler bostdder lokaliserade inom
centrumkirnan och i anslutning till stadens huvudstrak
(mellan Gummifabriken, via centrumhandeln och vidare till
Svenska kyrkan och Stadshuset) kan stadens parker och
gator fa 6kad anviandning, vilket ar positivt for stadens
fortsatta utveckling.

- Nyttjandet av befintlig infrastruktur
Genom att fortdta pa aktuellt omrdde kan en yta som tidigare
enbart anvénts for parkering bli en plats for manga nya
centrumbostider utan att infrastruktur sdsom vigar, va-nit,
oversvimningsskydd med mera behdver byggas ut.
Kommunens resurser anvinds dé pé ett effektivt sitt.

- Hushallning av centralt lokaliserad mark
Omradet utgdrs av en yta som enbart anvénds for parkering.
Parkering kan inte ses som god hushéllning av centralt
lokaliserad mark i en vixande stad med 6kat behov av att
tillskapa bostader i centrum. Omrédet har idag inga véirden
for strandskyddets syften och andra ytor inom liknande
lagen (som kan ge samma kvaliteter) dr f4. De gronytor som
finns inom centrala staden behover bevaras for stadens
resiliens mot framtida dversvimningar, varmare véader och
okat tryck fran brukare. Stadens centrala ytor behdver
hushallas med pé ett sétt som skapar god balans for nutid
och bruksvirden for framtid.

- Stéd i kommunens f6rdjupning av dversiktsplanen
Det sokta omradet har pekats ut i kommunens fordjupning
av oversiktsplanen frdn 2022. Omradet pekas ut som
lampligt for centrumnéra fortdtning. I dversiktsplanen ger
kommunen ett antal skal till att fortdtning har valts som
utbyggnadsstrategi. Bland annat for att det ger en mer
effektiv resurshushallning med mark genom att det
mojliggor tillvaxt 1 huvudorten utan att ta mer
jordbruksmark dn nddvindigt i ansprak. Fortdtningen ger
dven battre forutsittningar for omstédllning mot mer héllbar
trafik och béttre forutsittningar for handel och service som
sammantaget ger en mer attraktiv stadskirna.

Andra platser:
For att kunna jamf6ra den sokta lokaliseringen med andra

platser bor de platserna ha liknande kvaliteter 1 form av nirhet
till centrum, utnyttjande av befintlig infrastruktur samt
hushallande av centralt lokaliserad mark. Omradet ska ocksa
stimma 6verens med kommunens férdjupning av
oversiktsplanen samt vara av likvirdig storlek.

I centrumomradet finns idag begrinsat med ytor dir nya
bostadsomriden kan fa plats. Fyra platser har pa karta ritats ut

Detaljplan for Spjutet 1 & Hoken 19 17 (40) Planbeskrivning



Antagandehandling

som ldmpliga i storlek och nérhet till centrum (se karta nedan).
Ovriga delar av centrum beddms som olidmpliga for den sdkta
typen av etablering. Torg, parker och gronytor har inte tagits
med i nedanstaende lokaliseringar da dessa beddms ha storre
vérde for stadens framtida behov av ytor for rekreation, stadsliv,
gronska och tekniska funktioner &n utpekade omraden.
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1. Del av kvarteret Kérleken (gamla sjukhusomradet)
Strax norr om Virnamo centrumomride finns det gamla
sjukhusomradet som sedan ett par artionden fungerat som ett
luftigt och naturnéra bostadsomrade med inslag av
skolverksamhet och kontor.

Nérheten till Vdrnamo centrum

Naérheten till Virnamo centrum ir god. Omradet &r
placerat strax utanfor stadens mest centrala delar.
Dock ej lika centralt som Spjutet och Hoken.

Nyttjandet av befintlig infrastruktur

Omradet ligger 1 planerade strukturer for allménna
kommunikationer. Bussen trafikerar leden intill och
cykel- och gangvégar finns 1 anslutning till omradet.
Omradet skulle dock krdva fordndringar i infart frén
Lagastigen samt nya gator inom fastigheten for att
forsorja ny bebyggelse.
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Hushéllandet av centralt lokaliserad mark

Omradet &r del av ett storre omrade som &r bebyggt
med &ldre byggnader med bostéder och kontor. Stora
ytor anvinds idag till parkeringsytor och grasmattor.
Fortdtning 1 omradet vore positivt for att tillskapa fler
bostédder i centralt lage 1 Varnamo stad.

St6d i kommunens fordjupning av dversiktsplanen
Kvarteret Kérleken dr sedan ldnge ett omrade som
kommunen ser positivt pa for framtida
bostadsbebyggelse. Samhéllsbyggnadsforvaltningen
har sedan 2018 ett uppdrag att ta fram ny detaljplan
for att mojliggora fler bostdder inom hela stadsdelen
Kaérleken.

2. Kvarteret Rudan

I anslutning till korsningen Pilgatan/Lasarettsgatan finns ett
storre kvarter som idag anviands till framforallt parkering
och offentlig toalett.

Nérheten till Virnamo centrum

Omradet ir 1 direkt anslutning till Storgatan och
Virnamo centrum. Nérheten till centrum ar mycket
god.

Nyttjandet av befintlig infrastruktur

Omrédet ligger néra strukturer for allménna
kommunikationer, virmesystem och vattenhantering.
Kollektivtrafik och cykelvdgar finns i anslutning till
platsen.

Hushallandet av centralt lokaliserad mark

Fortdtning 1 omridet vore positivt for att tillskapa fler
bostider i centralt 14ge i Varnamo stad. Omradet ar
ett bra exempel pa ytor som genom fortdtning kan
tillskapa stora kvaliteter for centrumomradets
utveckling.

Stod i kommunens f6rdjupning av dverisktsplanen
Kvarteret Rudan dr sedan ldnge ett omrade som
kommunen ser positivt pd for framtida
bostadsbebyggelse. Samhillsbyggnadsforvaltningen
har sedan 2023 ett uppdrag att ta fram ny detaljplan
for att mojliggora fler bostidder inom hela kvarteret.
Omradet har dven tidigare studerats for ny
bebyggelse, senast i stadsdelsstudier frén 2015.

3. Kvarteret Tre liljor
I sodra delen av Virnamo centrum finns idag en storre yta
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som anvands for centrumnira parkering.

Nérheten till Virnamo centrum

Omradet &r 1 direkt anslutning till Flanadentorget,
Lagan och Hotel Best western. Nérheten till centrum
ar mycket god. Léget intill Lagan och Flanaden gor
att omradet kan vara lampligt for etablering av
restauranger och andra centrumverksamheter blandat
med bostéder och kontor.

Nyttjandet av befintlig infrastruktur

Omradet ligger néra strukturer for allménna
kommunikationer, virmesystem och vattenhantering.
Kollektivtrafik och cykelvdgar finns i anslutning till
platsen.

Hushallandet av centralt lokaliserad mark

Fortitning 1 omradet vore positivt {or att tillskapa fler
bostider i centralt 14ge 1 Varnamo stad. Omradet ar
ett bra exempel pd ytor som genom fortdtning kan
tillskapa stora kvaliteter for centrumomradets
utveckling.

Stod i kommunens f6rdjupning av dversiktsplanen
Kvarteret Tre liljor dr sedan lédnge ett omrade som
kommunen ser positivt pd for framtida
bostadsbebyggelse. Samhillsbyggnadsforvaltningen
har sedan 2018 ett uppdrag att ta fram ny detaljplan
for att mojliggora fler bostidder inom hela kvarteret.

4. Kvarteret Myntgatan
Intill Viadukten och stadens stationsomride finns ett storre
omrade som idag anvénds till parkering och taxiverksamhet.

Nérheten till Virnamo centrum

Omradet ligger i anslutning till tigstationen och i
anslutning till en bakgata till centrumstriket
(Storgatan). Nérheten till centrum ar god, men
omradet har inte Spjutet och Hokens stora varden for
att skapa liv och sociala moten i kommunens
prioriterade strék lings Laganstraket.

Nyttjandet av befintlig infrastruktur

Omradet ligger 1 god anslutning till allménna
kommunikationer, virmesystem och vattenhantering.
Kollektivtrafik (buss och tag) ligger i direkt
anslutning till omrédet.

Hushallandet av centralt lokaliserad mark
Fortdtning 1 omradet vore positivt for att tillskapa fler
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Gatunat, gang- cykel- och
mopedtrafik (gcm-trafik)
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bostéder i centralt lage 1 Varnamo stad. Omradet ar
ett bra exempel pa ytor som genom fortitning kan
tillskapa stora kvaliteter for centrumomréadets
utveckling.

St6d i kommunens fordjupning av dversiktsplanen
Kvarteret Myntgatan dr sedan tidigare del av ett
storre omrade dir lokala fastighetségare tillsammans
med kommunen utreder framtida behov och
onskemal for platsen.
Samhillsbyggnadsforvaltningen har sedan 2020 ett
uppdrag att ta fram en ny detaljplan som mojliggor
fortatning. I fordjupningen av dversiktsplanen ar
omradet en del av kommunens utvecklingsstrik.

Gemensam bedomning:

Kommunen bedémer, med stod av den fordjupade
oversiktsplanen, att det finns ett stort behov av bostdader inom
centrum och inga enstaka omraden kan motsvara hela den
planerade 6kningen av bostédder i stadens centrala ldgen.
Respektive omrade kan séledes inte ersdtta den planerade
bebyggelsen pa Spjutet och Hoken, men vil fungera som ett
kompletterande omrade for att uppna den totala planerade
méngden bostdder som behovs 1 centrum.

Kvarteret Spjutet och Hoken édr ddrmed en del av ett storre
behov av att tillgodose det allménna intresset for
bostadsbebyggelse. Ovriga undersékta omriden ir dven de
lampliga for fortdtning och vissa av dem ér dven de inom
strandskyddat omrade. Da samtliga omraden redan &r aktuella
for framtida (och nutida) etableringsprojekt kan inte dessa ses
som mer lampliga for planerad bebyggelse dn Spjutet och
Hoken. Strandskyddets syften anses vara tillgodosedda genom
strandpromenad i Enehagsparken och stréket forbi
Missionskyrkan. Det allménna intresset bostadsforsorjning anses
1 detta fall vara storre dn intresset for att bevara strandskyddet pa
aktuell yta.

Gator och trafik

Planomradet &r lokaliserat 1angs med en genomfartsgata mellan
Storgatan och Laganstigen. Genom planomrddet, mellan de tva
bostadsbyggnaderna stricker sig Kyrkogatan fran ost till vist.

Forutsdttningar

Den dominerande trafikmiljon kring planomridet utgors av
Kyrkogatan som gar fran syd till vdst genom planomradet, samt
Kyrkogatan och Skolgatan som gér vinkelrétt pd var sida om
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Kollektivtrafik

Parkering, varumottagning,
utfarter

Detaljplan for Spjutet 1 & Hoken 19

Antagandehandling

kvartersmarken. Gatorna ar forst och framst trafikerade av bilar,
cyklar och fotgéingare med mal till och fran bostédder, kyrka,
matbutik eller intilliggande skolor. Viss trafik med leveranser
till nérliggande néringsverksamheter forekommer pé gatorna.
Gaturummen &r stadsméssigt breda, cirka 10-12 meter breda
med upphdjda trottoarer pa sidorna. Trafikmadngden var 2018
omkring 2500 bilar per dygn.

Fordndringar

Parkeringsytor gors om till kvartersmark for flerbostadshus.
Langs Kyrkogatans norra kant gors utrymme for
parkeringsfickor. Trottoarer kommer dven fortsittningsvis
finnas ldngs gatorna.

Konsekvenser

Fler boende i omrddet kommer 6ka trycket pé trottoarer,
cykelvigar och bilgator. Gatorna dr dock breda och berdknas
kunna hantera dven framtida trafikfléden.

Det centrala ldget 1 Varnamo stad gor att det finns goda
mojligheter att pa ett lattillgdngligt sdtt anvidnda sig av
kollektivtrafik. I planomradets nirhet finns busshallplatser for
lokal och regional kollektivtrafik. P4 gdngavstand fran
planomrédet finns stadens jarnvagsstation med goda mojligheter
att resa med tég till stora nav som Néssjo och Alvesta.
Detaljplaneforslagets mojliggdrande av bostdder i centralt ldge
skapar ocksa mojligheter for ett 6kat underlag for
kollektivtrafiken 1 Varnamo stad.

Forutsdattningar

Enligt 8 kap 9 § 1 Plan- och bygglagen ska lampligt utrymme for
parkering, lastning och lossning av fordon i skilig utstrackning
anordnas pé tomten eller i ndrheten av denna. Det ar den
enskilde fastighetsidgarens skyldighet att inrdtta
parkeringsplatser till den verksamhet som finns pé fastigheten.
Enligt Plan- och bygglagen ska lampligt parkeringsutrymme for
cykel finnas da dven dessa rdknas som fordon. Kommunens
parkeringsnorm (p-norm) har olika virdetal for att fa fram behov
av antal bilplatser per bruttoarea (BTA) som olika
anvindningssdtt kan behova. Bostadsparkering far inte
samordnas med Ovrigt parkeringsbehov.

I enlighet med Boverkets byggregler (BFS 2011:6) ska minst en
tillginglig och anvidndbar gangvig finnas mellan tillgéngliga
entréer till byggnader, bostadskomplement, parkeringsplatser,
angoringsplatser for bilar, friytor och allmidnna gangviagar i
anslutning till tomten. Dar det dr mojligt ska tillgdngliga och
anvindbara gangvégar utformas utan nivaskillnader. Kan inte
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nivaskillnader undvikas ska de utjimnas med ramper. En
angoringsplats for bilar ska finnas och parkeringsplatser for
rorelsehindrade ska kunna ordnas inom 25 meters gdngavstand
frén en tillgdnglig och anvéndbar entré till publika lokaler,
arbetslokaler och bostadshus.

Antalet platser berdknas efter planerad bruttoarea/antal
lagenheter och typ av boende. Som grund ligger kommunens
parkeringsnorm (centrumomradet) pa 10 bilar per 1000 m? BTA
(bruttoarea) for bostader vilket ger ett totalt parkeringsbehov for
tillkommande bostadsbebyggelse pa:

Hoken (2130 BTA): cirka 22 parkeringsplatser
Spjutet: (6350 BTA): cirka 63 parkeringsplatser.
Totalt: 85 platser.

Detaljplanen mojliggor for cirka 65 parkeringsplatser inom
kvartersmarken. Dessa kommer byggas i markplan runt
byggnadskropparna. Utdver planerade parkeringsplatser finns
det cirka 30 outnyttjade parkeringsplatser i befintligt garage pa
Hoken-fastigheten. Kommunen bedomer att kombinationen av
markparkering och parkering i befintligt garage ar nog for att
mota tillkommande behov av bostadsparkering.
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Hllustration éver parkeringslosning inom Spjutet.
Utover planerad markparkering ger ocksé detaljplanen mdjlighet
att uppfora garage under mark inom planens omréde med
byggritt for bostdder. Parkeringsgaraget ska da anpassas for att
vara dversvidmningsbart vid tillfdlliga hoga vattenfloden i
eventuella framtida scenarion.
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Trafikbuller

Detaljplan for Spjutet 1 & Hoken 19

Antagandehandling

For Hemkdps rakning kommer nio parkeringar ldngs med
Kyrkogatans norra grans fungera som kundparkering.
Kommunen édger och skoter parkeringarna och kan viélja att
tidsbegransa mojligheten att sta parkerad 1 fickan.

Hemkops befintliga lastkajplats ska kunna angoras fran
Kyrkogatan genom att den planerade byggnaden star pa pelare
med en hojd som tilldter att lastbilar kan kora under byggnaden
och in till lastkajen.

Storningar, halsa och sakerhet

I detaljplanen &r det viktigt att tydliggdra det allménna intresset
hélsa och sdkerhet och att utforma planen sé att planomradet blir
lampligt att anvinda for sitt &ndamal.

Forutsdttningar
Buller dr oonskat ljud som méits i decibel. Det ljud som
uppfattas av minniskan méits normalt i s& kallad decibel A,
skrivet som ”dB(A)”. Buller beréknat i ett genomsnitt per dygn
kallas ekvivalent bullerniva. Decibelskalan &r logaritmisk. Vid
nybyggnation av bostadsbebyggelse bor inte buller frén
spartrafik och végar overskrida 60 dB(A) ekvivalent ljudniva
vid en bostadsbyggnads fasad och 50 dB(A) ekvivalent ljudnivé
samt 70 dB(A) maximal ljudniva vid en uteplats. (SFS
2015:216, Forordning om trafikbuller vid bostadsbyggnader).

Som utgangsvirden for de aktuella bullerkillorna har Varnamo
kommuns senaste trafikstatistik anvénts och réknats upp med 1,5
% /ar fram till ar 2042 (20 ar efter planens framtagande).

Trafiksiffror 2018:

e Lagastigen: 9980 fordon/arsmedeldygn trafik varav 5 %
tung trafik. 40 km/h hogsta (skyltad) hastighet

e Kyrkogatan (méitpunkt vid Sv. kyrkans forsamlingshem):
926 fordon/arsmedeldygn. 40 km/h hogsta (skyltad)
hastighet

e Enehagsvigen (norra delen): 2325 fordon/drsmedeldygn,
varav 29% tung trafik. 40 km/h hogsta (skyltad)
hastighet

e Skolgatan (sodra delen): ca 2250 fordon/aremsedeldygn
varav 8 % tung trafik. 40 km/h hogsta (skyltad)
hastighet.

Trafiksiffror 2042 (+1,5 %/ér)

e Lagastigen: 9980 x 1,015%*= 14 266,4
e Kyrkogatan: 926 x 1,015%*=1323,7
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Enehagsvigen: 2325 x 1,015%*=3323,6
Kyrkogatan: 2250 x 1,015%*=3216,4

Bullersiffror, berdknade dB(A) véirden 2043 (enligt
nedanstaende tabell).

e Lagastigen, cirka 100 meter avstand: 52 dB(A).
e Kyrkogatan, cirka 5,5 meter avstand: 54 dB(A)
e Enchagsvigen, cirka 5,5 meter avstand: 59 dB(A)
o Kyrkogatan: cirka 5,5 meter avstdnd: 59 dB(A)
Tabell 1 Diagram 1
Skyltad hastighet, km/h Avstand till vagmitt i meter
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Sol- och skuggforhallanden
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Konsekvenser

Inga bullervirden bedoms overskrida 60 dB(A) ekvivalent
ljudniva vid fastighetsgrins frdn gator. Detta innebir att det
finns goda forutséattningar for att uppfora bostdder och uteplatser
med goda ljudnivéer.

Forutsdattningar
Dagsljus och solinfall dr viktiga for ménniskors hélsa och
vélbefinnande, bade i den enskilda bostaden och i ndrmiljon.
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Byggnaderna ska darfor utformas sé att tillfredsstillande
ljusforhallanden &r mojliga att uppna. Platserna som ska
bebyggas bestar idag av dppna parkerings- och lastningsytor
omsluten av bostadsbebyggelse pa sidorna mot norr, st och syd.
Virnamo Missionskyrka sluter omradet mot vist. Omradet har
idag god tillgéng till sol, skuggning finns enbart i nedre Ostra
hornet fran flerbostadshus lokaliserat soder om Kyrkogatan.

Fordndringar

Ny bebyggelse planeras pa dppna ytor. Detaljplanen mojliggor
for bebyggelse upp till motsvarande sju vaningar med ett hogre
sadeltak. Liljewall arkitekter utforde infor planbesked ett
programhandlingsarbete genom vilket dagsljusstudier utreddes.
Dessa handlingar har senare kompletterats med skuggstudier for
hur planerad bebyggelse paverkar intilliggande fastigheter.

Konsekvenser

Planerad bebyggelse kommer till viss del skugga fastigheter som
ar lokaliserade norr om planomradet. Vid var-
/hostdagdagsjdmning skuggas delar av de bakomliggande
fastigheterna under eftermiddagarna. Under sommartid
(sommarsolstand) skuggas enbart mindre delar av intilliggande
fastigheter. Punkthusen dr vridna och placerade for att sldppa
genom s& mycket sol som mojligt till de bakomliggande
fastigheterna. Sammanfattningsvis bedomer kommunen att
grannfastigheterna dven 1 fortsittningen kommer ha tillgang till
solbelysta utemiljéer

Nir en stad fortétas 6kas skuggbildningen inom nérliggande
kvarter. Varnamo centrum ér 1 ett stadie av fornyelse och har
stort behov av centralt beldgna bostdder. Kommunens
fordjupade Gversiktsplan pekar ut aktuellt omrdde som positivt
for att tillskapa fler bostider. Skuggbildningen pa
grannfastigheter bedoms som acceptabel och fordndringen fran
villastad till titare stadsmiljo kan anses vara forvéntad i ett sa
centralt lage 1 Varnamos expanderande centrumomrade.
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18:00

Skuggstudie ny situation, Var/hostdagjdmning (Liljewall)
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Vy frén nordvést

Antagandehandling

Den tillkommande bebyggelsen inom fastigheterna beddms ha
goda mojligheter att ta emot direkt solljus in till bostdderna.
Bottenplan har ndgot sémre mojligheter till direkt solljus, men
behovet av direkt solljus ar litet dd véningsplanet planeras {for
cykelforrad, ldgenhetsforrad och andra kompletterande
anvindningar.

Direkta soltimmar
En kontroll 6ver hur manga timmar sol olika ytor
far pa en given dag. Enligt BBR krévs bara att sol
nagon gang nar varje bostad (dvs en sekund pa
midsommarafton), men for kvalitativ design testas
lampligen vardagjdmning istallet.

hours

Riktvarden

>5 >5h: Gott om solljus, risk for varmelast
4 3-5h Okej med solljus.
1-2h: Begrinsat med solljus.
3 0h: Inget solljus, ej enkelsidiga lagenheter
2 Analystolkning

Med tanke pa norrfasadernas riktning ar det inte lustigt
att dessa fa lite direkt solljus, detta &r inget problem
da de far det pd sommaren, samt da ldgenheterna inte

bara har fasad 4t detta hall. Alla lagenheter kommer
klara sig.

Grannlandskapet | norr kommer paverkas, men
genom lagre punkthus i 6st ddmpas denna effekt.

Vy frén nordost Vy fran ovan

Direkt solljus, Vardagjimning (Liljewall)

Belysning

Markféroreningar
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Gatubelysning finns idag pa samtliga gator inom planomradet.
Inga forandringar har planerats till foljd av detaljplanens
genomforande.

Inom 270 m till detaljplaneomrédet finns det nio potentiellt
fororenade omraden. Tre med riskklass 2, en med riskklass 4
och fem som &r identifierade men inte inventerade. De
industriverksamheter som har bedrivits dr inom olika branscher,
bland annat kemtvitt, garveri och grafisk industri.

Duvan 2 — F.d. Vic Sjélvkem AB, id 183548, riskklass 2 (ca 100
m sydost om detaljplaneomridet)

Mellan 1977-1982 bedrevs kemtvétt med klorerade
16sningsmedel pa fastigheten. 2014 utfordes undersdkningar av
betong, mark, porgas och grundvatten infor rivning av
byggnaden. Léga halter av klorerade 16sningsmedel
(perkloretylen) fanns i ett av betongproverna men inga andra
forekomster av klorerade 10sningsmedel i mark, porgas eller
grundvatten pétraffades.
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Tre Liljor 17 — F.d. Carli Tvitt, id 183544, riskklass 2 (ca 220 m
sydvist om detaljplaneomridet)

Kemtvitt med klorerade 16sningsmedel har tidigare bedrivits i
en byggnad pa fastigheten. 2016 utférdes undersdkningar av
mark, porgas- och grundvatten. I tvd provpunkter pétriffades
medelhdga till hoga halter av nedbrytningsprodukter till
klorerade 16sningsmedel (cis-1,2 dikloreten, trans- 1,2 dikloreten
och vinylklorid) 1 grundvattnet. I ett markprov patraffades
medelhdga halter av nedbrytningsprodukter (cis-1,2 dikloreten
och trans-1,2 dikloreten) och i porgas spar av klorerade
16sningsmedel (perkloretylen). Den bedomda
stromningsriktningen for grundvattnet gar at ost/sydost mot
Lagan. Den fororening av nedbrytningsprodukter som hittats
beddmdes inte spridas i ndgon storre omfattning djupare 1
marken pa grund av maktiga leriga jordar pa fastigheten.

Tre Liljor 17 — Varnamo Nyheter AB, id 153625, riskklass 2 (ca
260 m sydvist om detaljplaneomradet)

Grafisk industri har bedrivits pa fastigheten mellan ca 1930-
1990. 2020 utfordes undersokningar av mark, porgas- och
grundvatten. I en provpunkt patriffades laga halter av klorerade
16sningsmedel (perkloretylen och trikloretylen) 1 grundvattnet.
Inga forekomster av klorerade 16sningsmedel i 2 (3) mark och
porgas. Bly patriffades i fyllnadsmaterial under byggnaden 1
medelhog halt. De pétraffade halterna av klorerade
16sningsmedel beddmdes inte utgdra ndgon risk for hélsa och
miljo.

Virnamo 14:50 — Mikroponent AB (gamla platsen), 1d 153267,
riskklass 4 (ca 230 m séder om detaljplaneomradet)

Mellan 1973-1979 bedrevs ytbehandlingsverksamhet pa
fastigheten som idag 4r rivna. Mindre méngder av klorerade
16sningsmedel anvidndes under denna tid. 2016 utfordes en
MIFO fas 2 - undersdokning med jord- och grundvattenprover.
Inga klorerade 16sningsmedel patriaffades och riskklassen
sanktes till en 4 for objektet.

Hoken 19 — F.d. V Westring AB, id 153403, (del av Hoken 19
utanfor detaljplaneomradet ca 60 m sdder om planerade
bostader)

Den fore detta verksamheten, drivmedelshantering, ar
identifierad som en branschklass 2, vilket innebar en verksamhet
med stor risk for paverkan pa hilsa och milj6. Ingen inventering
eller undersokningar &r utforda pé fastigheten. De fororeningar
som kan vara aktuella efter drivmedelshantering bedoms inte
paverka hilsa och miljo inom planomrédet med avseende pa
intréning av fororeningar 1 vattenledningar eller bostéder.

Pelikanen 2 — F.d. Valfrid Wettermarks Garveri . id 153319, (ca
100 m soder om detaljplaneomradet)
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Den fore detta verksamheten, garveri - 6vriga, r identifierad
som en branschklass 3, vilket innebéar en verksamhet med
madttlig risk for paverkan pé hélsa och milj6.

Blomman 10 — F.d. Arthur Félths Tryckeri, id 185712, (ca 230
m sdder om detaljplanecomradet)

Den fore detta verksamheten, grafisk industri, dr identifierad
som en branschklass 3, vilket innebéar en verksamhet med
mattlig risk for paverkan pé hélsa och milj6.

Hoken 18 — F.d. Robert Anderssons Snickeri, id 153375,
(fastigheten direkt dster om detaljplaneomradet)

Den fore detta verksamheten, ytbehandling av tré, ar identifierad
som en branschklass 4, vilket innebér en verksamhet med lag
risk for paverkan pa hilsa och miljo.

Tre Liljor 17, Vérnamo 14:2 och Vérnamo 14:76 — F.d.
Lundbergs Mobelfabrik, id 153320, (ca 215 m sydvést om
detaljplaneomradet)

Den fore detta verksamheten, ytbehandling av tré, ar identifierad
som en branschklass 4, vilket innebér en verksamhet med lag
risk for paverkan pé hélsa och miljo.

Kommunens beddmning;:

Klorerade 16sningsmedel ér svarnedbrytbara och har en komplex
spridningsbild vilket kan medfora att stora omraden fororenas.
Intrédngning 1 vattenledningar och bostidder kan utgora en risk for
ménniskors hélsa. De verksamheter som tidigare anvént
klorerade 16sningsmedel 1 sin verksamhet som ligger 1 nédrheten
av planomradet (inom 300 m) har undersokts. Tvé av fyra objekt
visade inte pa nadgon fororening av klorerade 16sningsmedel. Ett
av objekten (ca 260 m ifran detaljplaneomradet) hade lag halt av
klorerade 16sningsmedel 1 grundvattnet. Fororeningen bedoms
inte sprida sig fran fastigheten. Mattliga till hoga halter av
nedbrytningsprodukter av klorerade 16sningsmedel har patréffats
1 grundvattnet pa ett objekt ca 220 m sydvést om
detaljplaneomrddet. Fororeningen finns 1 det ytliga grundvattnet
som strommar mot Lagan, bort fran planomridet. Féroreningen
bedoms inte sprida sig 1 ndgon storre grad pé djupet da omradet
bestar av méktiga lerjordar.

En risk for manniskors hélsa skulle kunna vara intrdngning av
klorerade 16sningsmedel 1 vattenledningar och bostdder. Om en
fororening nar planomrdet &r det i en sd kallad plym fran
kdllomradet dar fororeningshalten paverkas av bade méngden
fororeningar 1 kédllomradet, tid for utsldpp och avstind fran
kéllan pd grund av bland annat utspadning, fastlaggning
(adsorption) och naturlig nedbrytning. Intrdngning av
fororeningar i vattenledningar och bostader via en plym fran
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killomradet pd ca 200 m avstind ser inte miljéavdelningen som
troligt utifrdn de resultat som undersokningarna visat.

De Ovriga potentiellt fororenade omradena har inte undersokts
med avseende pa mark och grundvatten. De féroreningar som
kan vara aktuella, som till exempel aromatiska och alifatiska
kolviten och metaller, bedoms inte paverka hilsa och miljo
inom detaljplaneomradet d& de inte har samma
spridningsegenskaper (intrdngning i vattenledningar och
byggnader) som klorerade 16sningsmedel.

Med hénsyn till ovanstidende bedomer kommunen att det inte
finns risk for minniskors hilsa eller miljon inom
detaljplaneomrddet och att marken &r lamplig for
bostadsandamal.

vattenstand och éversvamning

Detaljplanen medger byggnation i ett omrade relativt ndra
Lagan. Vid okade floden i an och eventuella 6versvamningar
kan laget innebdra forhojda grundvattennivaer.

Kyrkogatan och Enehagsvégen har sénkts for att kunna hantera
ett hundradrsregn med tillkommande vattenfloden. Genom att
sanka ytan i samband med VA-sanering i omradet har den lokala
lagpunkten pd parkeringsytorna kunnat ledas ut i gata och vidare
till Lagan. Gatan berdknas efter sdnkning ha fardig hojd pa cirka
+146,9. For att sdkerstilla att byggnaderna inte skadas vid
snabba skyfall eller 6versvdmningar frdn Lagan regleras en
lagsta niva for fardig golvniva pa tillkommande bebyggelse pa
+148 meter.

Under markniva kan parkeringsgarage uppforas, men detta ska
dé vara Oversvimningsbart, alternativt utfort pa ett vattentatt sitt
som kan hantera storre vattenfloden dn vad den sidnkta gatan kan
hantera.

Brand och raddning

Utifrén normal belastning &r brandfordon pa plats inom tio
minuter fran det att ett larm har kommit in.

Tillganglighet fér brandfordon

samt till brandvatten
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Byggnader under étta vaningar (cirka) kan utrymmas med
stegutrustning pa brandfordon. Om byggnation sker pa sadant
satt att riddningstjinstens stegutrustning kravs for utrymning
ska rdddningsvég anordnas sa att detta kan ske pa sikert sétt.
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Vatten och avlopp

El och tele

Avfall
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Planerad bebyggelse motsvarar som hogst sju vaningar, vilket
innebdr att raiddningstjdnstens stegutrustning kan anvéndas for
utrymning om sé kravs.

Narmaste vattenbrandpost dr lokaliserad pa grannfastigheten
Svérdet 1. Kapacitet pd mer @n 10 liter per sekund.

Teknisk forsorjning

Kommunens plan for vatten och avlopp i Varnamo kommun
faststilldes 29 november 2018. Varnamo kommun ska ha en
VA-forsorjning som har som utgangspunkt att paverkan pa
miljon ska vara minsta mdjliga och i att invénarnas hélsa ska
vara tryggad. VA-forsorjning ska ombesorja de behov som
kommunens befolkningsutveckling genererar och de behov av
anpassning som klimatférdndringarna kommer innebira.

Omrédet kan anslutas till kommunalt ledningsnét for vatten och
avlopp, d& omradet ingér i kommunens verksamhetsomrade for
VA. Ledningar i Enehagsgatan har fornyats och anpassats for
planerad bebyggelse.

Omradet kan anslutas till el och telekabel.

Avfallshantering och mojlighet till kéllsortering/atervinning ska
ordnas inom kvartersmark.

Miljomalen

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 forutséttningar. De miljomél som anses berdras
av planen ar:

God bebyggd miljo

Omradet kommer genomga stora visuella fordndringar nér
parkeringsytor blir bebyggda och befintlig kvartersbaksida
bebyggs med ny bostad. Férdndringen kan upplevas som negativ
for kommuninvénare som inte vill fortita staden

Begrénsad klimatpaverkan
Risken for skador vid hoga vattenfléden och snabba regnfall blir

storre ndr bostadsmiljoer ersétter parkeringar.
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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 oldgenheter. Idag finns det
miljokvalitetsnormer for:

- olika fororeningar i utomhusluften,

- olika parametrar i vattenforekomster,

- olika kemiska foreningar i fisk- och musselvatten,
- omgivningsbuller.

Miljokvalitetsnormer for 6vriga omréden dn fororeningar i
utomhusluft hanteras i forekommande avsnitt under rubrikerna
Vattenomrade, Teknisk forsorjning samt Storningar, hélsa och
sakerhet.

Virnamo kommun har under perioden 1986-87 fram till 2019
genomfort olika matningar av luftkvalitén i Varnamo tétort och
pa andra enstaka platser i kommunen. For att tillgodose kraven
pa kontroll av utomhusluften har Virnamo kommun dérefter
deltagit i det samverkansomride som Jonkopings léns
Luftvardsforbund star bakom. En forsta utvérdering av
resultaten har publicerats under 2015. Av denna framgar att
nivan “nedre utvirderingstroskel” verskrids vid nagra tillféllen,
vilket motiverar fortsatt kontroll av luftkvalitén. Nagot
overskridande av miljokvalitetsnorm forekommer inte.
Mitningar/berékningar har utforts vid de mest
belastade/ogynnsamma platserna 1 Varnamo tétort, varfor
aktuellt planomrade inte bedoms vara pdverkat av oacceptabla
halter av luftféroreningar.

Undersokning av betydande miljopaverkan

Enligt miljobalken (MB 6:5) ska kommunen undersdka om
planens genomforande kan antas medfora betydande
miljopéverkan. I undersokningen ska omstéandigheter
identifieras som talar for eller emot en betydande miljopaverkan,
vilka ar beskrivna 1 Miljobedémningsférordningen (2017:966)

5 §. Om genomforandet av en detaljplan kan antas medfora en
betydande miljopéverkan ska kommunen genomfora en
strategisk miljobedomning for planen (MB 6:1).

Léansstyrelsen ges under plansamrédet tillfélle att yttra sig om
undersokning av betydande miljopaverkan. Kommunen tar efter
samradet beslut om planen forvdntas medfora en betydande
miljopaverkan eller inte.
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Sammanfattningsvis frin undersdkningen av betydande
miljopaverkan sa paverkas miljomaélen;

- God bebyggd miljo
- Begransad klimatpéaverkan.

Utifran undersokningen kommer féljande fragor att utredas
vidare i1 planen: trafik, buller, markradon, geoteknik, skred och
oversvamningar samt vattenvégar vid kraftiga skyfall.

Miljokonsekvenserna édr av sadan komplexitet att de redovisas
16pande 1 planbeskrivningen. Kommunens beddmning &r darmed
att det inte krdvs nigon separat miljobedémning i samband med
planldggningen av omradet.

Léansstyrelsen har 1 samrddet bevakat frdgan och genom
samradsyttrande meddelat att de delar kommunens asikt.
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Ansvarsfordelning och
huvudmannaskap

Detaljplan for Spjutet 1 & Hoken 19

Antagandehandling

Genomfdérandefragor

Genomforandedelen 1 planbeskrivningen ska redovisa de
organisatoriska, fastighetsrittsliga, tekniska och ekonomiska
atgirder som behovs for att astadkomma ett samordnat och
dndamalsenligt genomforande av detaljplanen.

Organisatoriska fragor

Detaljplanen handlaggs med utdkat planforfarande. Efter samrad
och granskning antas planen av Kommunfullméktige.
Kommunen verkar for att detaljplanen ska antas under hosten
2023.

Genomforandetiden for detaljplanen ar fem (5) ar fran det datum
planen vinner laga kraft.

Kommunen dr huvudman for allmén plats, vilket innebér att
kommunen ansvarar for utbyggnad av allmén plats samt for
framtida drift och underhall av densamma.

Exploatoren iordningstéller tillkommande allmén plats 1
samband med att de bebygger kvartersmarken. Villkor géllande
utbyggnad regleras i ett exploateringsavtal.

Kommunen ansvarar for tillhandahallande av farskvatten samt
bortledande av dag-, drén- och spillvatten inom
verksamhetsomrade for allménna vattentjanster. Huvudmannen
ansvarar for att allménna ledningar byggs ut fram till
kvartersmark for respektive fastighet, samt ansvarar for framtida
drift och underhéll av det allminna ledningsnétet.

Kostnaderna for inkoppling av VA, el, fjarrvirme med mera
betalas av exploatdren i enlighet med géllande taxa.
Virnamo Energi AB dr huvudman for elndtet inom planomrédet.

Inom mark som 1 foreliggande detaljplan ar utlagd som
kvartersmark ansvarar berord fastighetsdgare/exploator for
byggnation och anldggningsarbeten.

Vid nybyggnation inom planomradet &ligger det berdrd
markéigare/exploator att vid behov geotekniskt undersoka
marken avseende t.ex. barighet och markradonférekomst. Om
antikvarisk myndighet anser att marken arkeologiskt bor
undersokas aligger det berdrd markégare/exploator att hos
Léansstyrelsen ansoka hdarom. Vidare aligger det berord
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Antagandehandling

markégare/exploator att soka de tillstdnd samt halla de samrad
som krdvs enligt miljobalkens regler.

Markanvisningsavtal har upprittats mellan Varnamo kommun
och exploatdren. I avtalet erhéller exploatdren en markanvisning
pa fastigheten Spjutet 1 och del av Varnamo 14:41. Avtalet
reglerar dven ramarna for genomforandet.

Avtalet baseras pa tidigare utkast till detaljplan for fastigheten
Spjutet 1 och Hoken 19 i Varnamo.

Ett kopekontrakt for att 6verlata del av Varnamo 14:41 och hela
Spjutet 1 kommer att tecknas med exploatdren. Forutom
kopekontrakt ska dven ett Exploateringsavtal traffas innan
antagande av detaljplanen.

Exploateringsavtalet reglerar genomforandet av detaljplanen och
omfattar bland annat ansvaret for iordningstéllande av allmén
plats, hantering och fordrojning av dagvatten samt dverlatelse av
mark som planldggs som allmin plats. Exploateringsavtalet
medfor bland annat att planens genomforande sédkerstills. For
exploatdren innebir exploateringsavtalet att kostnader for
planens genomforande tydliggdrs.

Exploatoren ska bekosta samtliga investeringar for atgarder pa
allmén platsmark (planering, projektering och anldggande) till
foljd av exploateringen pa omréadet. Avtalet ska tecknas med
lagfaren fastighetsagare till Hoken 13.

Konsekvenserna av att ett exploateringsavtal tecknas ar att
detaljplanens genomforande sidkerstills bade pa kvartersmark
och allmén platsmark. Avtalet medfor dven att det inte behovs
ndgon gatukostnadsersdttning avseende anldggandet av allmén
platsmark samt att inldsen av allmén platsmark inte behover ske
tvngsvis genom lantmaéteriforrattning.

En 6verenskommelse om fastighetsreglering for dverlatelse av
44 m? fran Virnamo 14:41 som ska dverforas till Hoken 19 ska
traffas. Alternativt tas Overenskommelsen med 1
exploateringsavtalet.
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Fastighetsrattsliga fragor

Nar detaljplanen har vunnit laga kraft kan fastighetsréttsliga
atgirder som dr nodvindiga for genomforandet av detaljplanen
paborjas, vilket innebar:

Fastighet Fastighetsrattslig konsekvens

Virnamo 14:41 Del av Viarnamo 14:41 ska
sdljas till fastighetsidgare av
Hoken 13. Malet ar att del av
Virnamo 14:41, hela Spjutet 1
och Hoken 13 ska sammanslas
till en fastighet.

Mindre del av Varnamo 14:41
ska dverlatas till Hoken 19.
Syftet &r att utdka majligheten
att skapa entréplats framfor
planerad entré till ny byggnad.

Spjutet 1 Spjutet 1 ska sdljas till privat
exploatdr och fastighetsdgare
av Hoken 13. Malet ir att del
av Viarnamo 14:41, hela Spjutet
1 och Hoken 13 ska
sammanslas till en fastighet.

Hoken 19 Mindre del av Védrnamo 14:41
ska overlatas till Hoken 19.
Syftet &r att utoka majligheten
att skapa entréplats framfor
planerad entré till ny byggnad.

Hoken 13 Del av Hoken 13, 62 m?
overfors till Varnamo 14:41.
Fastigheten utokas med mark
fran Varnamo 14:41 och
Spjutet 1.

Spjutet 2 Planen ger mojlighet att
overfora den del av Spjutet 1
som ligger norr om befintligt
stenmur till Spjutet 2
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Cirka 1793 m2 &verférs frén Spjutet 1 till
Haken 13 (Kvartersmark, Bostad)

Cirka 115 m2 dverfors fran Spjutet 1 till
Varnamo 14:42 (Allman platsmark, Gata)

Cirka 238 m2 dverférs fran Varamo 14:41 till
Hoken 13 (Kvartersmark, Bostad)

Cirka 62 m2 dverférs fran Hoken 13 till
Varnamo 1441 (Allman platsmark, Gata)

Cirka 6 m2 Sverfors frdn Varnamo 14:42 till
Héken 13 [Kvartersmark, Bostad)

HEE
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01 Zb%a"ﬂf?\{\ €4 17507/ N Cirka 44 m2 Gverfors fran Varmamo 14:42 till

Héken 19 (Kvartersmark, Bostad)
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Gemensamhetsanlaggning
och servitut

Hoken ga:1

Inom planomrédet finns en gemensamhetsanldggning for
parkeringsomrade. Denna tjdnar Hoken 19 och Véarnamo 14:41.
Gemensamhetsanldggningen ska upphdvas genom en
anldggningsforattning. Foreningen bor ocksa kunna upplosas da
andra gemensamma anldggningar att skota saknas. Kostnader
for samtliga atgirder belastar exploatoren.

Krycklefors 1

Servitut for optokabel. Tjdnar Hoken 13. Optokabel inom
planomrddet ska flyttas till allmén platsmark GATA. Kostnad
for flytt av ledning och omprévning av ledningsrétten belastar
exploatdren.

Ledningar
Skanova och Vidrnamo energi har inom planomradet ledningar.
Kostnader for lokalisering och flytt av ledningar drabbar den
exploator som vill bebygga platsen.

Ledningsédgare ska bevaka planprocessen samt ansvara for att
sdkra sina befintliga och kommande ledningar med ldmplig
rattighet.

Ledningsritter ska uppréttas for befintliga ledningar som ska

ligga kvar pa kvartersmark. Ledningsritten bekostas av
exploatoren.
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Planekonomi

Inlésen och ersattning
av mark

Sarskilt viktiga
genomférandefragor

Oktober 2023

Antagandehandling

Ekonomiska fragor

Kostnaden for detaljplanen tas ut via planavtal mellan kommunen och
exploatdr. Ingen planavgift tas ut vid bygglov.

Kommunen har vid kommunalt huvudmannaskap en rattighet, samt
vid fastighetsdgarens pakallande ocksa en skyldighet, att mot
forfattningsenlig ersittning lsa in allmén platsmark som inte redan &r
i kommunal 4go.

Ett mindre omrade om ca 62 m? av Hoken 13 planldggs som allmén
platsmark GATA och ska dverforas till kommunens fastighet
Viérnamo 14:41.

Exploatoren ska till kommunen kostnadsfritt verlata omradet vilket
regleras 1 kommande exploateringsavtal.

Tekniska fragor

Dispens har erhallits fran lédnsstyrelsen for avverkning av tva alléer
inom planomradet, drendenr 521-5887-2022, beslutet om dispens
villkoras av att dterplantering genomfors i enlighet med beslutet.
Aterplantering ska ske dels lings med Kyrkogatan och dels norr om
planerad parkering pa kvartersmark.

Vid framtagande av schaktplan s& maste nirliggande hus och gator
beaktas sérskilt. Det kommer féormodligen att krdvas spontning mot
befintligt hus/ konstruktion. Om nuvarande vég (Kyrkogatan) ska vara
i drift under entreprenaden sd kommer det formodligen att krdvas
spontning dven mot denna.

Vid djupare schakter cirka 1,5 meter under markytan erfordras
tillfallig grundvattensénkning. Grundvattenytan ska hallas avséinkt till
minst 0,5 m under schaktbottennivén. Pumpat vatten ska slamavskiljas
om det ska sldppas till recipient eller dagvattensystem. Erforderliga
tillstdnd ska inh&dmtas. Tillfdllig grundvattensidnkning far endast
utforas om det dr uppenbart att inga nérliggande konstruktioner
skadas.

Samhiéllsbyggnadsforvaltningen

Kristoffer Lideberg
Planeringsarkitekt

Detaljplan for Spjutet 1 & Hoken 19

Henrik Storm
Stadsarkitekt
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Detaljplan for fastigheterna Dnr PLAN.2020.310

SPJUTET 1 OCH HOKEN 19
(Kvarteret Spjutet och Hoken) i Varnamo stad

GRANSKNINGSUTLATANDE

ALLMANT

Detaljplan for fastigheterna Spjutet 1 och Hoken 19 har varit utstalld fér granskning enligt
PBL 5 kap, under tiden 13 mars 2023 — 17 april 2023. Handlingarna har varit utstallda i
Stadshusets foajé, pa Miljo- och stadsbyggnadsforvaltningen samt Varnamo huvudbibliotek.
De har dven funnits tillgangliga pa pa kommunens webbplats.

1 yttrande utan erinringar och 6 yttranden med erinringar har kommit in. Dessa kommenteras
nedan.

YTTRANDEN UTAN ERINRINGAR

- Teknik och FritidsnaAmnden Varnamo kommun

YTTRANDEN MED ERINRINGAR

Lansstyrelsen Jonkoping Lan

Synpunkter pa sddant som kan aktualisera prévning

Lansstyrelsen bedémer med hansyn till dverprévningsgrunderna i 11 kap. 10 § PBL och nu
kénda forhallanden att fragor som beror geoteknik och strandskydd maste 16sas pa ett
tillfredsstéllande satt i enlighet med vad som anges nedan for att ett antagande inte ska prévas
av Lénsstyrelsen.

Geoteknik

Lansstyrelsen kan utifran befintligt underlag konstatera att det planeras bebyggelse i ett
riskomrade. En byggnad pa nio vaningar tillsammans med en héjdsattning av marken innebar
en betydande markbelastning. Lansstyrelsen har darfor bett Statens Geotekniska Institut (SGI)
att yttra sig om planhandlingarna, se yttrande och korrespondens i bilaga 1 och 2.

Fran SGI:s yttrande framgar att stabiliteten i omradet bedéms acceptabel under forutsattning
att byggnader palas. Om detta inte sakerstalls i planhandlingarna sa behover stabiliteten
utredas vidare innan planen antas. Kommunen kan med fordel dven utveckla sitt resonemang
avseende grundlaggningsmetod, da det dven kan forekomma utmaningar férknippade med att
anvanda viss palningsmetod i omradet.

Strandskydd

Kommunen anger i planhandlingarna att strandskyddet behéver upphavas da omradet ska
bebyggas med bostader. For att upphdva strandskyddet behdver kommunen ange ett sarskilt
skal enligt 7 kap. 18c § miljobalken. Kommunen anger som sarskilt skél ”angeldget allmént
intresse” (bostadsforsorjning och titortsutveckling) i enlighet med 7 kap. 18c § punkt 5
miljobalken.
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Enligt 7 kap. 18 ¢ § punkt 5 miljobalken far man beakta om omradet behdver tas i ansprak for
att tillgodose ett angelaget allmant intresse som inte kan tillgodoses utanfor omradet.
Kommunen gor i planhandlingarna beddmningen att en alternativ lokaliseringsprévning inte
behdver goras. Kommunen har inte redovisat nagot resonemang om alternativa lokaliseringar
utanfor strandskyddsomradet och varfor de inte ar tillampliga i planhandlingarna. Kommunen
har darfor inte visat att det inte gar att uppfora bebyggelsen utanfor strandskyddat omrade.
Sarskilda skal for att upphéva strandskyddet i detaljplanen saknas darfor. Planen innebar att
strandskyddet kommer att upphdvas i strid mot gallande bestammelser.

Kommentarer

- Planbeskrivningen kompletteras med ett resonemang kring grundlaggning och skred.

- Plankartan kompletteras med bestdmmelse som reglerar att grundlaggning ska ske med
palning.

- Planbeskrivningen kompletteras med en alternativ lokaliseringsstudie dar kommunen
redogor for andra jamforbara platser och varfor Spjutet och Hoken ses som lampligast for
allménna intresset bostadsforsorjning.

Lantmateriet
For plangenomforandet viktiga fragor dar planen maste forbattras

UPPHAVANDE AV GEMENSAMHETSANLAGGNING

| planbeskrivningen star att gemensamhetsanlaggningen tjanar Hoken 13 och Spjutet 1.
Gemensambhetsanlaggningen ar till for Varnamo 14:41 och Hoken 19. Omrade &r dock
upplatet pa fastigheterna Hoken 13, Spjutet 1 och Varnamo 14:41. Viktigt att anteckna som en
fastighetskonsekvens i planbeskrivningen &r att upphévande av gemensamhetsanldggningen
kommer innebéra en ersattningsfraga som enligt anlaggningslagen inte ar mojlig att avtala
bort. Detta avser erséttning som fastigheter som ar belastade (Hoken 13, Spjutet 1 och
Véarnamo 14:41) ska betala till dem som har rétt till gemensamhetsanlédggningen till foljd av
att denna upphavs.

KILEN MED MUR

For kilen med mur star det bade som svar pd samradet och i planbeskrivningen att denna yta
inte ska séljas i och med markanvisningsavtalet. Lantmaéteriet ser en risk att planen inte skulle
kunna genomforas enligt vad som ar tankt da de fastighetsrester som muren finns pa inte gar
att prova lampliga som egna bostadsfastigheter vilket skulle kunna hindra 6vrig
fastighetsbildning. Sa till vida inte reglering av muren sker i samma forrattning.

LEDNINGSRATT

For flytt av ledningsratt star att exploatoren ska betala. Enligt ledningsrattslagen ar det
ledningshavaren som &r betalare, inte sjalvklart att exploatoren far betala lantmateriforrattning
for ledningsratt.

Kommentarer
- Kapitlet om genomforandefragor ses dver och kompletteras i antagandehandlingarna.
- Kilen med muren tas bort i antagandeversion av plankartan. Istallet l&ggs kvartersmark
(B) pé hela omradet. Overenskommelse kring eventuell reglering, rivning eller annan
I6sning hanteras mellan exploatdr och fastighetsagare med intresse av muren.

Trafikverket
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I plankartan och i planbeskrivningen hanvisas till “angivet nollplan”. Trafikverket har svart
att utlasa nollplanet och 6nskar att detta tydliggors for att lattare kunna ta reda pa
byggnadernas planerade hojd.

Kommentarer
- Angivet nollplan hanvisar till den héjdangivelse som ges i grundkartan. Exempelvis
anger detaljplanen att fardig golvniva pa nedersta bostadsplan ska vara som lagst 148
meter 6ver nollplan. Det innebar att golvnivan ska laggas pa (som lagst) 148 meter
Over havet i hojdsystem RH2000.

Yttranden 1 (GDPR)
Prickad mark - ska inte forses med byggnad.

Tankt byggnation ger betydande paverkan av miljon speciellt vid klimatbetingade
aterkommande dversvamningar som strandskyddet idag reglerar, dagsljuset minskas igen vid
ytterligare hog bebyggelse, vindforhallandena forvérras annu en gang och vindtunneln
forstarks pa gatan, ljudbilden och buller forvarras, temperaturen hojs av fler hardgjorda ytor,
nu i kubik, och varmeboljorna ar redan klimatbetingat aterkommande.

Planomradet saknar specifikt cykelstrak/vag langs Kyrkogatan och tidigare
bebyggelsefortatningar med efterfoljande gatuparkerade bilar har redan tagit mesta delen av
Kyrkogatan i ansprak varfor all nuvarande och foreslagen byggnations tillkommande trafik i
planomradet ytterligare paverkas negativt.

Tekniska system sasom vattenforsérjningen ér redan hart nyttjad och kommunen ar fortsatt
utan reservvattentakt. EIforsorjningssystemet ar i stegrat lage med omstallning till
laddningsplatsers behov redan av befintlig population samt brandrisker och skydd forbisedda i
dess prolongering.

Slutligen i forlangningen ar det numera vedertaget att fortatning ger 6kade halsokostnader.
Att expandera ar inte synonymt med fortatning, bryt ny mark och utvidga staden.

Kommentarer

- Strandskyddet har tva syften: att langsiktigt trygga allmanhetens tillgang till strandomraden
och att bevara goda livsvillkor for djur- och vaxtliv. Strandskyddet reglerar alltsa inte
oversvamningar i omradet. Ny bebyggelse sakerstalls med hojdsattning for att inte riskera
6versvamningar vid kraftiga regn. Kyrkogatan har sedan tidigare sankts i korsningen vid
Enehagsvagen for att kunna hantera vattenfloden fran skyfall fran naromradet. Vattnet ska da
hanteras inom den sénkta gatan och sedan sléppas ut i ett dike genom Enehagsparken och ut i
Lagan.

- Dagsljuset i planerad bebyggelse beddms vara tillrackligt god. Om rekommenderade varden
inte kan uppnas pa nedre plan i byggnaderna kommer i bygglovsskedet krav stallas pa
genomgaende lagenheter eller andra atgarder som ¢kar dagsljuset.

- Dagsljuset for omkringliggande bebyggelse bedéms inte paverkas storre an vad som kan
anses vara acceptabelt inom stadens centrala delar. Daremot kommer fastigheter norr om
planomradet paverkas av framforallt mer skugga &n innan. Mojligheterna till flera timmar
soljus per dag och uteplatser utan skugga kommer dock kvarsta dven i framtiden.
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- Vindférhallanden kan komma att paverkas i framtiden, men eftersom féreslagen bebyggelse
bestar av flera forbundna huskroppar (alltsa inte en enda lang langa) bedéms planens
genomforande inte leda till Ianga vindomfang.

- Ljudbilden fran Lagastigen, som ar naromradets bullrigaste miljo, bedéms inte forandras i
stor utstrackning som en konsekvens av detaljplanen. Gatorna i narheten kan komma att fa
tatare trafik och nagot hogre buller, men hastigheten pa gator och mangden trafikrorelser
bedoms inte fa de hdga decibelvarden att atgarder kravs pa grund av detaljplanens
genomforande.

- Varmeboljor kommer troligtvis bli allt vanligare i framtiden. Lokal varmed kan bli en
konsekvens av detaljplanens genomférande. Men tillkomsten av ny bebyggelse 1angs
Kyrkogatan kan ocksa leda till mer skuggade gator dar trad &r med och bidrar till att sanka
den lokala vérmen.

- Pa Kyrkogatan kan bilister och cyklister samexistera aven i framtiden. Goda
cykelmajligheter med separat cykelvag finns pa parallellgatan (Storgatan) samt langs
Laganstigen.

- El, vatten och avloppsystem och andra infrastrukturer kommer byggas ut i takt med
nybyggnationen i omradet. For att anvanda kommunens resurser effektivt vill kommunen
verka for att forst fortata i centrala lagen dar mindre investeringar kravs for att skapa tillgang
till infrastruktur. Att enbart bygga ut staden med nya villaomraden och tillhérande
infrastruktur &r bade kostnadsmaéssigt dyrt och markmassigt ineffektivt.

- Kommunen verkar for att ny reservvattentakt ska skapas.

Yttranden 2, 3 och 4 (GDPR)

Trafiksituation

Kommunens parkeringsnorm uppfylls inte. Det ar inte pavisat att planerad parkeringsyta ar
tillracklig for antal 1agenheter som byggs. Vi har redan idag en 6verbelastning av bilar som
genererats bland annat av det relativt nybyggda lansbohuset. Kan fortfarande inte se att
parkeringsfragan ar lost.

Enligt plan sa ska det skapas parkeringar utmed Kyrkogatan som det idag ar parkeringsférbud
pa. Detta forbud beror ju pa att befintlig fastighet har in och utfart pa Kyrkogatan fran sitt
parkeringshus. Aven lastbilar ska kunna kora in och ut frdn hemkops lastbrygga och de kréver
utrymme. Detta ar fortfarande inte utrett, vi kan inte se att den foljer (en redan snéav)
parkeringsnorm som man inte ska franga i framtida byggnationer i

centrala VVdrnamo.

Hojd

For god gestaltning bor inte skillnader vara for stora gentemot kringliggande fastigheter,
eftersom det redan finns en hog byggnad idag bér man trappa nedat mot redan befintliga
(mycket lagre byggnader) for att fa en god gestaltning och de bor inte vara hogre an
Enehagsvagen 8, alltsd ar 27 m alldeles for hogt. Aven pa grund av skuggbildningar och
begréansat solljus som skapas for narliggande laga fastigheter.

Annu en hog byggnad skulle skapa en korridorskansla pa kyrkogatan vilket i sin tur skapar
morker och otrygghet.

Sol och dagsljusutredning
Studien som gjorts maste redovisas mycket tydligare for att kunna ge en rattvis bild hur
kringliggande fastigheter i norr paverkas av hojd och placering av planforslaget. Hur paverkas
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narliggande fastigheter under var och host som vill kunna ta del av solljuset pa sina
uteplatser? Var ar utredningen och utvérderingen om resultatet ar rimligt (fér nérliggande
fastigheter) och enligt lagar och regler.

Grundlaggning

Kan inte se att geotekniken &r ordentligt utredd for paverkan av kringliggande fastigheter, den
bor finnas i planskedet, om palning &ar lamplig. Nér Lanshohuset byggdes sa forstérdes
fasader pa grund av palning.

Friyta

Idag presenteras ingen friyta pa egen mark, utan man hanvisas till kringliggande kommunala
ytor som till exempel Enehagsparken for bollspel och lek. Lamplighet av dessa platser som
lek-yta for barn bor utredas dé den &r mycket trafikerad och Lagan som ligger i anslutning till
parken. For god gestaltning, lek och rekreation bér det finnas gronyta pé befintlig yta. Aven
for framtiden behdvs gronytor for att ta vara pa regnvatten och minska riskerna for eventuella
dversvamningar.

Kommentarer

- Antalet parkeringar som uppnas i detaljplanen bedéms som tillrackligt for planens
genomforande. Parkering ska ske inom egen fastighet. Den totala mangden parkeringar fér
fastigheternas bruk kommer I6sas inom detaljplanens omrade. Ett mindre avsteg fran normen
berdknas ske med motiveringen att verka for det allménna intresset for bostadsférsorjning i
Vérnamo tétort, samt att ny och mindre krdvande parkeringsnorm for Varnamo tatort
berdknas godkannas och implementeras i kommunens planarbete inom snar framtid.

- Parkeringen for Hemkdps kunder kommer kunna mojliggoras i gatuparkeringar med
tidsbegransning langs norra sidan av Kyrkogatan. Gatuparkeringen laggs pa det som tidigare
varit trottoar, och gang- och cykelytor flyttas till ytan mellan kommande byggnader och
parkeringar. Pa det sattet behaller Kyrkogatan sin bredd och maéjliggor da for lastbilars in- och
utfart till hemkdopsfastigheten.

- Planerad bebyggelse kommer skilja sig fran den norr-om-liggande villabebyggelsen. Men
kommunen ser att omradet ar intressant och viktigt for att arbeta med den fortétning som
kommunens fordjupade 6versiktsplan pekar ut. | ett centrumnara lage kan fastighetsagare
rakna med att forandringar sker for att méta 6kade behov av bostader med promenadavstand
till arbete, samhallsservice, shopping, mat och kulturupplevelser. Kommunen ser omradets
fortatning som ett bra och viktigt satt att skapa béattre underlag for centrumnéra handel,
restauranger och stadsmassiga upplevelser och liv.

- Nér en stad fortatas 6kas skuggbildningen inom narliggande kvarter. VVarnamo centrum &r i
ett stadie av fornyelse och har stort behov av centralt beldgna bostdder. Kommunens
fordjupade oversiktsplan pekar ut aktuellt omrade som positivt for att tillskapa fler bostéder.
Skuggbildningen pa grannfastigheter bedéms som acceptabel och forandringen fran villastad
till tatare stadsmiljo kan anses vara forvantad i ett sa centralt lage i Varnamos expanderande
centrumomrade.

- Dagsljuset i planerad bebyggelse beddms vara tillrackligt god. Om rekommenderade varden
inte kan uppnas pa nedre plan i byggnaderna kommer i bygglovsskedet krav stallas pa
genomgaende lagenheter eller andra atgarder som ¢kar dagsljuset.

- Geotekniken har utretts av Sweco samt granskats av SGI (genom Lansstyrelsens
granskning). Omradet bestar av relativt 16sa massor och darfor rekommenderas att anvanda
palgrundlaggning dar lasterna fran byggnaderna fors ner i underliggande fastare friktionsjord
eller berg. Stabiliteten i omradet bedéms som acceptabel under forutsattning att byggnader
palas.
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- Omkringliggande byggnaders paverkan vid palning ska utredas av exploator innan
startbesked.

- Inga nya friytor tillskapas pa platsen. Intilliggande Enehagsparken och bostadernas narhet
till Prostsjbomradet, Abroparken och Apladalen bedémes ge goda majligheter till lek,
utevistelse och rekreation samt grona varden inom acceptabelt avstand fran bostaden.

Oktober 2023
SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN
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