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INLEDNING

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanen syftar till att mojliggora for bostads- och centrumandamal
genom fortatning i ett attraktivt och centralt lage i Alvesta tatort.

Planen mojliggor for flerfamiljshus med parkering i kéllarplan och
eventuellt handel, samlingslokal och andra verksamheter i bottenplan.
Byggnadshdjden regleras till 16 meter i den 6stra delen och 25 meter i
den vastra delen av planomradet. Parkering ska utgoras av minimum
0,8 parkeringar per lagenhet och inom fastigheten ska minimum 50 m?®
fordrojningsvolym for dagvatten finnas. Da ljudniva i fasad narmast
Allbogatan 6verskrids stéaller detaljplanen krav pa att minst halfen av
bostadsrummen ska orienteras mot en ljuddampad sida.

Beslut om planuppdrag togs efter arsskiftet 2014/2015. Detaljplanen
upprattas darmed enligt Plan- och bygglagens (2010:900) lydelse efter

den 1 januari 2015. Bedomningen &r att detaljplanen kommer att
handlaggas med ett utdkat planférfarande enligt 5 kap 7 § Plan- och

bygglagen.

PLANDATA

Lagesbestamning

Planomradet finns belaget utmed Allbogatan i Alvesta tatort. Strax norr
och vaster om planomradet finns Folkets hus, bibliotek och
Hagaskolans lokaler. Strax sydvast om planomradet finns torghandel
samt ICA-butik.

Areal

Planomradet bestar av ungefar 2000 kvadratmeter mark.
Markagoforhallanden

Planomradet bestar framst av fastigheten Alvesta 14:56 som ags av
AllboHus Fastighets AB. Mindre del av kommunens gatufastighet
Alvesta 14:45 berors likasa.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

| den fordjupade 6versiktsplanen for Alvesta tatort som antogs av

kommunfullmaktige den 2017-11-28 § 117 ar omradet utpekat for
bostéder, handel och kontor. | planen anges att platsen &r [amplig for



kvartersstruktur i flera vaningar. Det star aven att det ar viktigt att beakta
att god utemiljo for de boende kan ordnas. Med hog exploateringsgrad
och begrénsade ytor behéver I6sningar for fordrojning av dagvatten ges
sarskild omsorg i ett tidigt skede enligt planen.

Planférslaget beddms inte vara i strid med Oversiktsplanens intentioner.
Gallande detaljplaner

Gallande plan vann laga kraft 1960-07-20. Omradet ar reglerat som
"omrade for allmant andamal” och en hoégsta byggnadshdéjd av 10 meter
medges.

Vid upprattandet av den nya detaljplanen och nar denna vunnit laga
kraft upphor den gamla detaljplanen med dess bestdmmelser att galla
inom det nya planomradets granser.

Kommunala beslut

Namnden fér Samhallsplanering beslutade 2016-10-11 att forslag till
detaljplan kan upprattas och samradas.

Den 2018-06-20 beslutade Namnden for samhallsplanering att
planforslag skall stallas ut foér granskning enligt PBL 5 kap § 18, samt att
detaljplanen inte beddoms medfora nagon betydande miljopaverkan.

Planprogram

Detaljplanen har inte foregatts av ett planprogram. Planprogram har inte
bedomts nodvandigt for omradet da planen inte innefattar starka
motstaende intressen eller strider mot Gversiktsplanens intensioner.

Riksintressen

Jarnvagsomradet for Kust- till- kustbanan och Sodra Stambanan som ar
riksintresse fér kommunikationer i enlighet med Miljobalken 3 kap 8 §
finns belagen cirka 300 meter dster om planomradet.

Mellankommunala intressen

Bedomningen &r att detaljplanen inte beror nagra mellankommunala
intressen.

BEHOVSBEDOMNING

Beddmningen &r att planforslaget ar forenligt med bestdmmelserna i 3,
4 och 5 kap miljobalken. Planen bedéms stamma 6verens med
grundlaggande bestammelser for hushallning med mark- och
vattenomraden enligt 3 kap Miljobalken. Planomradet finns belaget
centralt i Alvesta tatort och omradet bedéms vara lampat for den typ av
bostadsbebyggelse som foreslas. Jarnvagsomradet for Kust- till-
kustbanan och Sodra Stambanan ligger ca 300 meter fran planomradet
och ar riksintresse for kommunikationer i enlighet med Miljobalken 3 kap



8 8. Riksintresset beddms inte patagligt skadas i samband med planens
genomforande. Géallande bullerriktvarden bedéms ej 6verskridas. Vad
géaller miljokvalitetsnormer enligt 5 kap Miljobalken ar beddmningen att
planférslaget inte medfor ett éverskridande av géllande normer.

Se aven bilagan Checklista for behovsbeddmning.

PLATSENS FORUTSATTNINGAR

Mark och vegetation

Mark inom planomradet
utgors idag framst av del
av en uppgrusad
parkering. Inom
planomradet inryms idag
ungefar 65 stycken
parkeringsplatser.

Planomradet sett fran
Backgatan.

Planomradet har inte
tidigare varit bebyggt utan
bestatt av en grus- och
grasbelagd yta som bland
annat anvants for skolans
idrottsverksamhet.

Flygfoto 6ver planomradet
fran tidigt 1960-tal.

Inom planomradet, utmed Allbogatan, finns en tradrad bestdende av
naverhagg. Utanfér planomradet finns aven tradrad bestdende av
lindtrad. Tradradena bedéms kunna innefalla under defintitionen allé
och darmed ha ett generellt skydd som galler éver hela landet genom
ett sa kallat biotopskydd, i enlighet med 7 kap 11 § Miljcbalken.
Biotopskyddets syfte ar att langsiktligt bevara och vid behov skéta
sadana vardefulla naturmiljoer och strukturer som har sarskilt stort
varde for djur- och véxtarter.



Tradrad som kan
innefattas i definitionen
allé.

Las mer om det mgjliga biotopskyddet under rubriken Konsekvenser av
planforslaget - Natur- och kulturmiljo nedan.

Befintlig bebyggelse

Inom planomradet finns ingen befintlig bebyggelse. Daremot finns
bebyggelse strax vaster om planomradet, bestaende av Hagaskolans
gympasal och hemkunskapslokaler, samt skyddsrum i kallarplan.

Folkets hus och Alvesta bibliotek finns strax norr om planomradet. Enligt
genomford byggnadsinventering fran ar 2005 har byggnaderna
bevarandevarda karaktarsdrag som ar typiska fér 1900-talets mitt och
darmed ska forvanskning av exteridren undvikas.

Folkets hus och Alvesta bibliotek sett fran Allbotorget.

Gator och trafik

Lansvag 126 (Allbogatan) angréansar planomradet i 6ster och &r en
primar lansvag med strackning inom Tingsryd, Alvesta och Vaxjo.

Utmed Allbogatan finns gang-och cykelvag.

In- och utfart till planomradet sker idag mot soder via Backgatan som
ansluter till Allbogatan.



Fastighetsrattsliga fragor

Angransande planomradet i norr finns en befintlig ledningsratt.
Ledningsratter finns aven strax oster och soéder om planomradet. En
befintlig gemensamhetsanlaggning finns norr om planomradet. En
mindre del av gemensamhetsanlaggningen éverlappar planomradets
avgransning. Anlaggningen stammer idag inte med befintliga
markforhallanden da infart fran Allbogatan idag inte ar mojlig.
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Service och narmiljo

Planomradet ligger centralt i Alvesta tatort och darmed finns narhet till
handel och service s& som mataffar, detaljhandel, restauranger och
vardcentral. Bedomningen &r att planomradets lokalisering har stora
fordelar med hansyn till narhet till kollektivtrafik.

Ungefar 300 meter fran planomradet finns Alvesta resecentrum med
tagavgangar till och fran stationer utmed Sddra stambanan och Kust-
till- kustbanan. Detta betyder att man utan tdgbyte kan ta sig till bland
annat Malmo6, Képenhamn, Stockholm, Géteborg eller Kalmar.

Busshallsplats finns angransande planomradet utmed Allbogatan och
har benamningen Alvesta Folkets hus. Fran busshallsplatsen avgar
busslinjerna 106, 111, 112, 113, 144 och 145 som bland annat gar till
Vaxjo, Ljungby, Halmstad och Vislanda.

Gronkullaskolan (F-6) finns belagen ungefar 700 meter fran
planomradet. Hagaskolan (7-9) finns belaget strax norr om
planomradet.



Tillganglighet

Da planomradet ligger inom Alvesta tatort som har ett val utbyggt
gatunat, kan planomradet med latthet nas med bade bil, cykel och till
fots. Busshallsplatser och tagstation finns inom gangavstand.

Planomradet som har fa hojdskillnader, har goda forutsattningar for att
skapa ett omrade som éar tillgangligt for alla, oavsett vilken eller hur stor,
nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga personer kan ha.

Teknisk forsorjning

Planen ligger inom verksamhetsomrade fér kommunalt vatten- och
avloppsnat. Vatten-, spill- och dagvattenledningar finns i angransande
gatumark.

Inom planomradet, parallellt med Allbogatan, finns en befintlig
vattenledning som ska flyttas i samband med planens genomférande.

Wexnet har ett kabelstrak strax norr om planomradet.
Fornlamningar

Enligt Riksantikvarieambetets register finns det inga kanda
fornlamningar inom planomradet. Strax norr om planomradet finns
daremot fornlamning Aringsas 95:2 som bestar av en bytomt/gardstomt.

Om man vid markarbeten eller annat arbete skulle patraffa
fornlamningar som inte tidigare varit k&dnda finns anmalningsplikt enligt 2
kap. 5 8 kulturmiljélagen (1988:950).

Geotekniska forhallanden

Enligt Lansstyrelsens sarbarhetskartering, som baseras pa
markomradens genomslapplighet, ligger detaljplanen inom ett omrade
med medelklassificering. Sarbarhetskartan anvands som underlag for
bland annat raddningstjansten i handelse av olycka.

Enligt SGU:s (Sveriges geologiska understkning) dversiktliga
jordartskartering bestar marken inom planomradet av sandig moran.

En geoteknisk undersokning genomfordes ar 1990 for planomradet.
Undersokningen visar att omradet bestar av fylining, bestdende av grus
och sand, till ett djup av ungefar 0,5 meter. Under fyllningen finns
torvlager som &r cirka 20 centimeter tjockt. Darefter foljer ett siltlager till
ett djup av cirka 1,5 till 2,0 meter djup. Under siltlagret 6vergar
mineraljorden i morén vars sammanséttning till stdrsta delen utgoérs av
sandig grusmoran/grusig sandmoran. Berg har patraffats i de flesta
provgropar, dar bergytan varierar kraftigt i lage.

| en provgrop belagen utanfor planomradet patraffades fororenade
fyllnadsmassor bestadende av trabitar.



Enligt undersdkningen ska risken for schaktbottenuppluckring bekatas
vid arbeten i narheten eller under grundvattennivan samt vid hoga
vattenhalter i jordmaterialet. Schakt under grundvattennivan far inte ske
foregdende grundvattensankning da det finns stor risk for uppluckring.
Vid pumpning av yt- och grundvatten ska filter mot befintlig naturlig
lagrad jord utforas for att forhindra utspolning av finjord m.m. Vid fylining
med grovkornig jord i narheten eller under grundvattennivan bor
behovet av filter mot den befintliga finkorniga jorden beaktas.
Byggnaderna bor forses med ett val fungerande dranerande och
kapillarbrytande lager.

DHI:s skyfallskartering visar de berédknade maximala vattendjupen (m)
och hastighetsvektorer (m/s) i samband med ett framtida 100-ars regn
(skyfall som har en aterkomsttid pa 100 ar). Karteringen visar att det
idag finns ganska god avrinning inom planomradet, men att en mindre
lagpunkt finns vid befintliga draneringsror. Vatten som samlas i
lagpunkten vid ett hundraarsregn beraknas fa ett djup av 0,1-0,3 meter.
Las mer om dagvattenhantering under rubriken Planforslag- Teknisk
forsorjning- Dagvattenhantering.
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DHI:s skyfallskartering fran ar 2014 visar omraden som kan vara
kansliga vid framtida skyfall.

Fororenad mark

Enligt Lansstyrelsens MIFO-inventering finns det ingen misstankt
fororenad mark i det féreslagna planomradet.

Den som ager eller brukar en fastighet skall oavsett om omradet tidigare
ansetts fororenat genast underrétta tillsynsmyndigheten om det
upptécks en fororening pa fastigheten och fororeningen kan medféra
skada eller olagenhet fér ménniskors halsa eller miljon, i enlighet med
10 kap 11 § Miljobalken.



Radon

Enligt Alvesta kommun 6versiktliga radonriskkartering ligger
planomradet inom normalriskomrade.

Storningar

Buller

Buller definieras som allt odnskat ljud. | Sverige anvands framst tva
olika matt for att beskriva buller. Det forsta ar ekvivalent ljudniva (Leq),
vilket ar ett matt pa medelljudnivan under en viss tidsperiod, exempelvis
ett dygn. Det andra &r maximalljudnivan (Lmax), som ar den hogsta
tillfalliga ljudnivan som forekommer under en viss tidsperiod, exempelvis
ett dygn. Trafikbuller redovisas vanligen i enheten decibel A, dB(A).

D& upprattande av detaljplanen pabdrjades efter arsskiftet 2014/2015 ar
Forordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader géllande
for denna plan; Buller fran spartrafik och vagar bor inte 6verskrida 60
dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och 50 dBA
ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en
sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden. For bostader som ar
mindre &n 35 m? galler att buller frn spartrafik och vagar inte bor
overskrida 65 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad.

Detaljplanen ligger ungefar 300 meter fran jarnvagsomradet for Kust-
till- kustbanan och angransar aven till vag 126 som ar en primar
landsvag. Men hansyn till trafiksituationen finns risk att gallande
riktvarden for trafikbuller éverskrids inom planomradet.

Sweco har pa uppdrag tagit fram en odversiktlig bullerutredning 6ver
Alvesta tatort. Denna visar att ekvivalent niva idag och ar 2030
overskrids inom delar av planomradet. Likasa 6verskrids maximalnivan
for vagtrafik inom planomradet. Maximalniva for jarnvagstrafik
overskrids enligt utredningen inte inom planomradet.

Med hansyn till resultatet i den 6versiktliga bullerutredningen har en
bullerberdkning med programmet Novapoint genomforts for att
sékerstalla att planens genomférande inte medfor betydande olagenhet
for boende. Las mer om bullerutredning och -berékning under rubriken
Konsekvenser av planforslaget- Halsa och sdkerhet samt i bilagan
Bullerutredning och -berakning.



PLANFORSLAG

BEBYGGELSEOMRADEN

Bostader och Centrum

Byggnadshdjd
25 meter

Byggnads/hbjd
16 meter

Planillustration som visar ett exempel pa hur en maximalt nyttjad
byggratt skulle kunna utformas. Daremot ar det upp till byggherren att
sjalv utforma fastigheten i enlighet med planens bestammelser.

Planforslaget medger andamalen bostader och centrum, bestammelse
BC i plankartan. Andamalet centrum innebar en kombination av handel,
service, samlingslokaler och andra verksamheter som ligger centralt
eller pa annat satt ska vara latta att na.

| den ostra delen av planomradet, belagen narmast Allbogatan, medges
en maximal byggnadshdjd av 16 meter. | den vastra delen av
planomradet medges en maximal byggnadshojd av 25 meter. Inom
omradet narmast Allbogatan regleras lagsta medgivna byggnadshojd till
12 meter, med planbestdmmelsen e,. Byggnadshojd méats mellan
blivande markens medelniva vid byggnaden till skarningen mellan
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fasadplanet och ett plan som med 45 graders lutning mot byggnaden
ber6r byggnadens tak.

45 graders lutning

Byggnadshojd Byggnadshgjd

_____________________ - --- Markens medelniva

lllustration éver hur byggnadshdjd ska beraknas.

Inom den véstra delen av planomradet regleras en exploateringsgrad av

30 %, Hogsta utnyttjandegrad &r angivet varde i % byggnadsarea av
omrade avgransat med egenskapslinje. | den Ostra delen av
planforslaget regleras inte exploateringsgraden, utan hela omradet kan
nyttjas. Inom prickmarkerat omrade far byggnad inte uppforas.

Stravan &r att rama in gaturummet intill Allbogatan och ge gatan
forstarkt stadskaraktar genom att placera byggnaden intill vagomradet.
Detta regleras genom planbestdmmelserna p,, Bostadsbyggnad ska
placeras i egenskapsgrans narmast Allbogatan som avgransar omrade
som inte far forses med byggnad och f;, sammanhangande
byggnadskropp mot Allbogatan far inte understiga 40 meter. Vad galler
placering av bostadsbyggnad kan en indragen fasad i den forsta
vaningen medges under forutsattning att pelare eller annan losning
tydliggor gransen mot Allbogatan.

D& genomford bullerberékning visar att ljudniva i fasad narmast
Allbogatan 6verskrids staller planbestammelsen f, krav pa att om 60
dBA vid bostadsbyggnadens fasad dverskrids ska minst halften av
bostadsrummen i lagenheter stérre &n 35 m? orienteras mot en
ljuddampad sida. Nivaerna galler ekvivalent ljudniva.
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Byggnadsutformning

Planomradet finns belaget centralt i Alvesta tatort och intill en de stérre
vagarna genom tatorten. Darmed &r det av stor vikt att bebyggelsen ges
en god byggnadsutformning som ger ett gott intryck fran Allbogatan.

Flygfoto fran ar 1999 visar att fasader av puts eller tegel i gula nyanser
samt rétt tegeltak, ar tydliga karaktarsdrag i omgivningen. Sadeltak eller
valmat tak ar likasa vanligt.

Flygfoto, &r 1999

Byggnadernas karaktéar har sedan dess flygfotot togs inte &ndrats
betydligt. Ny bebyggelse inom planomradet kan darfor med fordel ta
inspiration fran narliggande byggnader vad galler byggnadsutformning
for att skapa enhetlighet i Alvesta centrum.

lllustrationerna pa nasta sida visar hur bebyggelse inom planférslaget
kan upplevas utmed Allbogatan. Narmast Allbogatan illustreras
bebyggelse med byggnadshdjden 16 meter. lllustrationerna visar &ven
mojligeten till bebyggelse med byggnadshojden 25 meter inom den
vastra delen av planomradet. | det 6vre perspektivet illustreras hogre
bebyggelse enbart narmast Folkets hus. Det nedre perspektivet
illustreras hogre bebyggelse bade i den sddra och norra delen av
planomradet.
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Studie dver hur byggnad kan upplevas utmed Allbogatan. Den dvre
illustrationen visar planomradet sett fran ICA och den nedre visar
planomradet sett fran Folkets hus. Observera att illustrationerna ar
exempel och visar inte verklig byggnadsutformning.

FRIYTOR
Utemiljo

Da den avsedda fastigheten ar avgransad till ytan och behov av
parkering ar stort, kommer boendes utemiljo att vara begréansad inom
planomradet. Ju fler parkeringar som kan inrymmas i kallarplan i
byggnaden, desto storre utemiljé kan skapas i markplan. Utemiljon som
skapas ska finnas belégen vid byggnadens tysta sida. Uteplatsen ska
vara visuellt och akustiskt attraktiv att vistas pa. Det ar aven av vikt att
den utemiljo6 som skapas ar val genomtankt fér att méta boendes behov.

Lek
Inom planomradet finns inget utpekat omrade som ar amnat for lek.

Narmaste befintliga lekplats finns i Hagaparken som finns belagen
ungefar 400 meter norr om planomradet. Lekplatsen har fatt
prioriteringen utveckling i Alvesta kommuns lekplatsprogram, vilket
innebar att lekplatsen ska fa fortsatt underhall, men planeras aven fa
komplettering av lekredskap.
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Intill Hagaskolan finns @ven en spontanidrottsplats som har fatt
priorieteringen underhall i lekplatsprogrammet, vilket innebar att
lekplatsen ska rustas upp allt eftersom detta kravs. Nar ett lekredskap
inte langre ar tjanligt for lek, tas detta bort och ersatts med ett nytt
likvardigt redskap.

Rekreation

Hagaparken finns belagen ungefar 400 meter norr om planomradet, dar
det bland annat finns elljusspar, lekplats, utomhusscen och boulebanor.

GATOR OCH TRAFIK
Gatunat och utfarter

In- och utfart till och fran fastigheterna sker via Backgatan som ingar i
det kommunala gatunétet.

Med hansyn till trafiksdkerhetaspekten regleras i planens bestammelser
utfartsférbud mot Allbogatan.

Siktlinjer av 10 meter mdjliggors i korsningen Béckgatan/Allbogatan
genom bestammelse att marken inte far bebyggas.

Parkering

Detaljplanen reglerar genom planbestammelsen n; att minimum 0,8
parkeringar per lagenhet ska finnas. For att utnyttja byggratten till fullo
och skapa parkering for boende samt till eventuella verksamheter ar
beddmningen att underjordiskt garage for parkering kommer att kravas.
Parkering och nedfart till kallarparkering skall ske inom den egna
fastigheten.

Parkering i markhojd kan forslagsvis vara anlagda med genomslappligt
material for att minska andelen ogenomslapplig hardgjord yta i
planomradet. Sddan belaggning kan hantera dagvatten i hogre man an
en asfalterad yta. Parkering i markhéjd kan dven med férdel omges av
grona element for att majliggora for en tilltalande omgivning.

For att ersatta den allmanna parkering som planomradet idag utgors av
och som kommer att tas i ansprak vid planens genomférande, kan en ny
allman parkering anlaggas strax nordvast om planomradet, bakom
befintlig byggnad innehallande gymnastik- och hemkunskapssal.
Befintlig tennisplan och grasyta inom fastigheten Alvesta 14:56 kommer
i sa fall att tas i ansprak. Likasa kan en ombyggnation av Allbotorget
leda till en tillokning av antalet allmanna parkeringar i centrum.

Gang- och cykelvagar

Omradet mellan planomradet och Allbogatan som bland annat
innehaller gang- och cykelvag bor ges ett omtag i samband med
genomforande av detaljplanen for att anpassa straket till de eventuella
nya verksamheternas behov. En forutsattning ar att gang- och cykelvag
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ska finnas inom omradet. Infor planens genomférande ska kontakt tas
med Trafikverket for att diskutera olika alternativ.

Kollektivtrafik

| samband med planens genomférande kan befintlig busshallsplats
utmed Allbogatan behdva flyttas i lage. Infér planens genomforande ska
kontakt tas med Trafikverket och lanstrafiken for att diskutera olika
alternativ.

TEKNISK FORSORJINING
Vatten och avlopp

Planomradet ligger inom det kommunala verksamhetsomradet for
vatten och avlopp.

Ny bebyggelse ansluts till det befintliga kommunala VA-systemet.

Brandpostsystemet ska byggas ut i den man som kréavs for att klara
brandvattenférsorjningen i enlighet med VAV:s riktlinjer.

Dagvattenhantering

De dagvattenledningar som idag &r kopplade till planomradet har inte
kapacitet att ta hand om ett storre flode dagvatten an det som
forekommer idag. Pa grund av éversvamningsrisk fran ledningsnatet
och da det ar en frdga som beror den enskilda fastighetens egna behov,
stélls krav i detaljplanen att det ska finnas mdjlighet att férdréja
dagvattnet inom planomradet. Dagvattenhanteringen regleras i
detaljplanen genom bestammelsen m; Inom fastigheten ska det finnas
50 m® férdrdjningsvolym for dagvatten fran den egna fastigheten.

I enlighet med Svenskt vattens rekommendationer baseras
fordrojningsvolymen pa klimatfaktor 1,25. Fordrojningsvolymen baseras
pa ett dimensionerat flode for 20-ars-regn.

Damningsniva for dagvatten inom planomradet ar markniva. Detta
betyder att byggnader och ledningar ska utforas sa att ledningsnatet for
dagvatten, vid extrema situationer, ska kunna fyllas upp till markniva
utan att det leder till skador inom fastigheten eller for grannar.

Innan bygglovsanstkan rekommenderas att en geoteknisk
undersokning genomfors for att utreda hogsta grundvattenniva. Detta
for att sékerstalla att foreslagen I6sning for hantering av dagvatten inte
paverkas av grundvattnet.

D& exploateringsgraden inom planomradet ar hog kan ett underjordiskt
fordrojningsmagasin under parkeringar bli aktuellt. Se illustration pa
sidan 10 dar ett underjordiskt magasin med djup av 0,5 meter &r
utmarkerat. Om flertalet parkeringar placeras i underjordiskt garage kan
aven andra l6sningar sa som dagvattendamm rymmas inom
fastigheten. Hur marken inréttas for att hantera dagvattnet &r
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exploatorens val. Alvesta kommun kan vara samradspartner vad galler
olika mojliga l6sningar.

Elnat

(_)mrédet ansluts till befintligt elnat som Alvesta EInat ansvarar for.
Overenskommelse om anslutning sker mellan fastighetsagare och
Alvesta Elnét.

Avfall

Atervinning och avfallshantering ansluts till befintligt system som
Alvesta Renhallnings AB (ARAB) ansvarar for. Vid uppférande av
miljohus bér dessa placeras i anslutning till gatunatet for att underlatta
hanteringen.

Uppvarmning

Da det finns fjarrvarmeledningar anslutna till befintlig bebyggelse i
naromradet kan det aven finnas mojlighet att ansluta bebyggelse inom
planomradet till natet. Fastighetsagare bor i god tid innan
genomforandet av planforslaget samrada och darefter skriva
overenskommelse med Alvesta Energi om anslutning.

KONSEKVENSER AV PLANFORSLAGET

Miljokvalitetsnormer
Vatten

Recipient ar sjon Salen. Salen klassades ar 2017 till mattlig ekologisk
status och att den ej uppnar god kemisk status. Kvalitetskraven &r att
vattnet ska ha god ekologisk status ar 2027 och ha god kemisk
ytvattenstatus. Identifierade miljéproblem utgérs av 6vergddning och
syrefattiga forhallanden samt miljogifter.

D& dagvatten fordrojs inom planomradet kommer vattenflodena till
avrinningsomraden inte att paverkas betydligt. Bedomningen ar att ett

mindre antal parkerade bilar inom omradet jamfort med dagens situation

kommer att resultera i mindre tillférsel av féroreningar till vattendrag.
Beddmningen ar att miljokvalitetsnorm for vatten inte kommer att
paverkas negativt i samband med ett genomférande av forslaget.
Parkeringsplatser for boende inom planomradet kan med fordel
anlaggas med genomslappligt material, vilket leder till hbgre grad av
nedbrytning av féroreningar och ett renare vatten.

Luft

D& detaljplanen mojliggor for exploatering av bostadsbebyggelse inom
omradet, kommer forslaget aven medfora 6kad biltrafik till och inom
omradet, vilket i sin tur kan leda till viss negativ paverkan pa
miljokvalitetsnorm for luft. Vidare kan aven ett tatare gaturum utmed
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Allbogatan leda till viss negativ paverkan. Spridningsberakningar for
luftféroreningar (NO,, PM;o PM, 5 och Bensen) utfordes ar 2013 i
Alvesta tatort pa gator som ar mer trafikerade an vad de inom
planomradet kommer att vara. Resultatet visade att Alvesta har, jamfort
med det nationella miljomalet, nagot for htga varden vad géller
partiklarna PM;o, med 16 pg/m? (mikrogram per kubikmeter luft), jamfort
med miljomalet 15 ug/m?®. Det finns emellertid inte tecken p& att ndgon
norm for luftféroreningar éverskrids i kommunen.

Da forslaget inte bedoms medféra pataglig trafikokning, eller ndgon
anlaggning som kan féra med sig betydligt forsamrad luftkvalitet, ar
beddmningen att koncentrationen av PMio inte kommer att 6ka betydligt
i samband med planens genomférande. Om tidigare matta varden for
PMy, bekréftas i kommande luftkvalitetsmatningar kan det bli aktuellt
med atgarder for att minska halten partiklar i tatorten. Det har under en
langre tid diskuterats om en forbifart for vag 126, vilken finns utpekad i
den fordjupade 6versiktsplanen for Alvesta tatort. Om en ny dragning
blir verklighet och tung trafik inte langre gar utmed Allbogatan ar
beddmningen att halten PM3,, men aven luftkvaliteten éverlag, kommer
att forbattras betydligt utmed vagen. En av de storre kallorna vad géller
PMy, &r uppvarmning med vedpanna, en forbranningsprocess som inte
bedoms bli aktuell inom planomradet. Planforslaget och dess centrala
lokalisering i tatorten har mycket goda forutséattningar for anvandande
av gang- cykel- och kollektivtrafik. Om boende inom omradet avstar fran
att anvanda bil kan detta leda till positiv paverkan pa luftkvaliteten i
tatorten.

Bedomning: Ej betydande miljopaverkan.
Miljomal

Miljomalet for God bebyggd miljo beddoms paverkas positivt med
planforslaget. En fortéatning av tatorten ar positivt, i motsats till att
exploatera ej ianspraktagen mark. Positivt ar aven planomradets
lokalisering i orten, med narhet till nagra av de storre
kollektivtrafikstraken for bade buss och tdg. Bedomningen ar dven att
gallande riktvarden for buller inte 6verskrids, vilket gar i linje med
miljomalet.

Miljomalen Begransad klimatpaverkan och Frisk luft kan paverkas
positivt av forslaget da planomradet ligger inom Alvesta tatort och det
finns narhet till kollektivtrafik s& som buss och tag. Detta skapar
forutsattningar for boende inom planomradet att begransa anvandandet
av fossila branslen. Om omradet kopplas till fiarrvarmenatet kommer
forslaget att skapa ytterligare positiva effekter for miljomalen.

Miljomalen Grundvatten av god kvalitet samt Levande sjéar och
vattendrag bedoms paverkas positivt med planens genomférande da
dagvatten fordrdjs lokalt inom fastigheten. Detta leder till att
vattenavrinningen inom omradet inte kommer att paverkas negativt av
planforslaget, vilket ar positivt utifran de berérda miljomalen.

Bedomning: Ej betydande miljopaverkan.
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Riksintressen

Vattendrag

Planomradet ligger inom avrinningsomradet for M&rrumsan som ar av
riksintresse enligt Miljobalken 4 kap 6 8. Forslaget innebar inga atgarder
som omfattar vattenreglering eller vattentverledning enligt Miljobalken
11 kap 5 8.

Kommunikationer

Jarnvagsomradet for Kust- till- kustbanan och Sédra Stambanan som ar
av riksintresse for kommunikationer i enlighet med Miljobalken 3 kap 8 8§
finns belaget cirka 300 meter dster om planomradet. Bedomningen ar
att riksintresset inte kommer att patagligt skadas i samband med
planens genomforande. Géallande riktvarden for trafikbuller éverskrids
inte.

Bedomning: Ej betydande miljopaverkan.
Natur- och kulturmiljo

Naturmilj6

Utmed Allbogatan finns tradrader som kan innefalla under defintionen
allé. Alléer har ett generellt skydd som galler éver hela landet genom ett
sa kallat biotopsskydd, i enlighet med 7 kap. 11 § Miljcbalken.
Biotopskyddets syfte ar att langsiktligt bevara och vid behov skéta
sadana vardefulla naturmiljder och strukturer som har sarskilt stort
varde for djur- och vaxtarter.

Definitionen for vad som ska raknas som en allé &r att trad ska vara 30
ar eller ha en stamdiameter pa 20 cm. Tradraderna inom planomradet
bestar av naverhagg och lind med varierande stamdiameter. Vissa av
traden har en stamdiameter dver 20 cm. Idag finns ingen dokumentation
om nar traden planterades, men pa flygfoto fran ar 1999 kan tradraden
urskiljas (se ovan under rubriken Planforslag- Bebyggelseomraden-
Bostader och Centrum). Detta betyder att traden idag ar minst 20 ar
gamla.

Traden bedoms vara friska. Aven om det generellt &r &ldre trad an de
som finns inom planomradet som har hdga naturvarden kan aven yngre
trad i en allé ha stor betydelse som tillflyktsorter, spridningskorridorer
och ledlinjer for olika vaxt- och djurarter.

Alvesta kommun har den 2018-05-15 inlamnat anstkan om dispens fran
biotopsskyddet.

Om trAdraden tas ner bor mojligheten att grava upp och flytta trddraden
till en annan plats i tatorten undersokas.
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Kulturmiljé

Enligt Riksantikvarieambetets register finns det inga kéanda
fornlamningar inom planomradet. Ungefar 25 meter norr om
planomradet finns daremot fornlamning Aringsas 95:2 som bestar av
en bytomt/gardstomt. Bedomningen ar att planférslaget inte kommer att
paverka fornlamningen.

D4 fasader av puts eller tegel i gula nyanser samt rott tegeltak ar tydliga
karaktarsdrag i naromradet bor bebyggelse inom planomradet ta
inspiration fran narliggande byggnader vad galler byggnadsutformning
for att skapa enhetlighet i Alvesta centrum.

Bedomning: Ej betydande miljopaverkan.
Visuell miljé och landskapsbild

Planomradet ligger i Alvesta centrum dar foreslagen bebyggelse med
flerbostadshus ar typiska strukturer. En stérre obebyggd yta med plats
for parkering av bilar évergar till ett omrade med kvartersbebyggelse
med bostéader och centrumverksamhet. Allbogatans gaturum foréndras
och far en forstarkt stadskaraktar. Da medgiven byggnadshojd &ar hogre
an bebyggelsen i omgivningen kan en konsekvens av planens
genomforande bli att ny bebyggelse kan ses fran langt avstand och
darmed bli ett nytt element i landskapsbilden. Se aven illustation under
rubriken Planforslag- Bebyggelseomraden - Bostader och centrum -
Byggnadsutformning.

Bedomning: Ej betydande miljopaverkan.
Rekreation

Narheten till Hagaparken med rekreationsmojligheter ar positivt for
boende inom planomradet.

Bedomning: Ej betydande miljopaverkan.

Halsa och sakerhet

Buller

Da den 6versiktliga bullerutredningen over Alvesta tatort (Ias mer under
rubriken Platsens forutsattningar- Storningar ovan) visar att ekvivalent
niva idag och ar 2030, samt maximalniva for vagtrafik, 6verskrids inom
planomradet, har en bullerberékning genomférts med programmet
Novapoint buller for att sékerstalla att olagenhet for manniskors halsa
inte uppstar.

Berakningen utgar fran Trafikverkets prognos for ar 2040. Resultatet
visar att vid byggnadens fasad ndrmast Allbogatan (punkt A i bilagan
Bullerutredning- och berakning) kommer den ekvivalenta nivan idag pa
forsta vaningen att uppga till 61,2 dBA. Ar 2040 kommer den
ekvivalenta nivan i samma punkt att uppga till 62,7 dBA. Den maximala
nivan for vagtrafik i punkten uppnar enligt berakningen till 77,8 dBA.
Risk finns att géllande riktvarden 6verskrids aven i punkterna J och K
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enligt berakningen. Den ekvivalenta ljudnivan ar 2040 for punkt J
uppgar till 59,7 dBA och i punkt K till 60,0 dBA.

Berakningen visar att riktvarden for trafikbuller éverskrids i punkterna
narmast Allbogatan. Daremot ar bedémningen med grund i berakningen
att det &r mojligt att skapa en tyst eller i varje fall en ljuddampad sida
inom planomradet genom att utforma byggnaden i enlighet med
illustrationen som presenteras i bilagan Bullerutredning- och berdkning.
For vaningarna 1-4 (byggnadshojd 16 meter) uppnar den ekvivalenta
ljudnivan enligt berakningen till maximalt 39,5 dBA i punkterna D-H. For
vaningarna 5-7 (byggnadshdojd 25 meter) uppnar den ekvivalenta
ljudnivan enligt berékningen till maximalt 39,0 dBA i punkterna D och H.

Med hansyn till att en tyst eller i varje fall en ljuddampad sida kan
skapas ar beddmningen att planens genomfdrande inte kommer att leda
till olagenhet for boendes halsa. Da riktvardet 65 dBA vid
bostadsbyggnadens fasad inte 6verskrids enligt berdkningen ar
beddmningen att det & majligt att bygga enkelsidiga lagenheter som ar
mindre &n 35 m? inom planomradet. Planbestammelsen f, reglerar att
om 60 dBA vid bostadsbyggnadens fasad 6verskrids ska minst halften
av bostadsrummen i lagenheter stérre &n 35 m? orienteras mot en
ljuddampad sida.

Se aven rubriken Platsens forutsattningar- Stérningar ovan och bilagan
Bullerutredning- och berakning for att lasa mer om buller i forhallande till
planférslaget.

Trafik

| samband med planens genomférande och da fler personer bor inom
omradet kan aven trafiken 6ka i naromradet. Bedémningen ar emellertid
att den 6kning som kan férvantas inte ar betydande jamfért med dagens
trafiksituation.

Trafikmétningar vid Backgatan genomférdes ar 2018. Matningen visar
att den genomsnittliga trafikflodet per dygn under ett ar, det vill saga
arsdygnstrafiken (ADT), ar 1255 fordon. Resultatet fran matningen visar
att fordon som kor pa Backgatan framst bestar av biltrafik (ca 80,5 %).
Darutéver utgor Mc 11 % och lastbil 7,4 %. Medelhastigheten pa
Backgatan var vid tillféllet for trafikmatningen runt 23 km/h.

Trafikverket har genomfort trafikmatningar utmed Allbogatan, dar
matpunkten fanns placerad strax norr om planomradet. Enligt den
senaste trafikméatningen fran ar 2013 var ADT 8090 fordon, dar lasthilar
utgjorde ungefar 10 %. Medelhastigheten var vid mattillfallet 35 km/h.

Med ovanstaende som grund beddms den trafikokning som kan
forvantas med forslaget inte bli betydande for naromradet.
Trafiksituationen pa gatorna bedéms idag som god och detta forvantas
inte heller fér&ndras efter planens genomférande.
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Skuggor

Befintlig bostadsbeyggelse finns strax dster om planomradet. Med detta
som grund har en skuggstudie tagits fram med programmet Sketchup. |
skuggstudien har skuggbildning som kan uppsta i samband med
uppférande av en byggnad utmed Allbogatan med ungefar fyra vaningar
narmast Allbogatan och 7 vaningar inom den vastra delen av
planomradet undersokts. Byggnaden i studien har en totalhojd av 19
meter narmast Allbogatan (byggnadshdjd 16 meter och bedémd takhojd
3 meter) och 28 meter i den vastra delen (byggnadshojd 25 meter och
bedomd takhojd 3 meter). Skuggstudien har genomférts for var- och
hdstdagsjamning (cirka den 20 mars och 23 september) samt
sommarsolstandet (cirka den 21 juni).

Utifran studiens resultat ar bedémningen att det inte finns nagon risk for
betydande skuggbildning som paverkar omkringliggande bostader. Det
ar framst under eftermiddag/kvall som viss skuggbildning skapas vid
bostéader belagna i dster. Denna skuggbildning bedéms daremot inte
skapa betydande oldgenhet for de boende.

Se aven bilaga 3 Skuggstudie for att lasa mer om genomférd studie.

Olyckor

| samband med planens genomférande ska brandpostsystemet vid
behov byggas ut i enlighet med VAV:s riktlinjer.

Trapphus inom planomradet kan behéva utformas som sa kallade TR1-
eller TR2- trapphus. Ett exempel pa krav som darmed kommer att
stallas ar att trapphus ska utformas sé att spridning av brand och
brandgas begrénsas under minst 60 minuter.

Raddningstjanstens fordon ska kunna framféras atminstone 50 meter
fran byggnadernas entréer. En av byggnadens fasader bor vara
tillganglig for raddningstjanstens hojdfordon for att underlatta eventuella
slackinsatser i exempelvis tak. Eventuella bommar i omradet ska vara
Oppningsbara for raddningstjansten med flera.

Beddmningen &r att risk for olyckor i anknytning till dagvattenmagasin
inom planomradet &r liten d& magasin lampligen placeras under mark
eller ges grund utformning med flacka sléanter.

Oversvamning

DHI:s skyfallskartering visar att det idag finns liten risk att planomradet
oversvammas i samband med ett framtida 100-arsregn (se rubriken
Platsens forutsattningar ovan).

Dagvattenfordrgjning leder till att méangden vatten fran omradet inte
kommer att 6ka jamfért med idag. Alvesta kommuns ledningsnat har
idag beredskap for att klara av framtida 20-ars regn.

Damningsniva for dagvatten ar marknivan. Detta betyder att byggnader
och ledningar ska utféras sa att ledningsnatet for dagvatten, vid extrema



situationer, ska kunna fyllas upp till markniva utan att det leder till
skador inom fastigheten eller for grannar.

Beddmning: Ej betydande miljopaverkan.
Resurshushallning

Planférslaget medfor fortatning av bostadsbebyggelsen i tatorten. Detta
for med sig att infrastruktur s& som gatunat samt vatten- och avlopp till
stor del redan &r utbyggt, vilket &r positivt utifran ett resurshushallnings-
perspektiv. Da planomradet ligger inom gang- och cykelavstand till
service sa som matbutik, skola och tagstation, finns goda forutsattningar
for boende inom omradet att kunna begréansa sitt bilanvandande. Med
grund i planomradets lage i orten samt narheten till busshallsplatser och
tagstation, ar bedomningen att forslaget ar mycket fordelaktigt utifran ett
resurshushallningsperspektiv.

Bedomning: Ej betydande miljopaverkan.

Socialt perspektiv

Planomradet ligger inom Alvesta tatort och intill nagra av de storre
kollektivtrafikstraken i kommunen. Att kollektivtrafik finns inom
gangavstand gor omradet tillgangligt for en storre del av befolkningen,
vilket ar positivt utifran ett socialt perspektiv.

Utifran ett barnperspektiv ar planforslaget positivt da skola finns inom
gangavstand. Narmaste lekplats finns i Hagaparken, cirka 400 meter
fran planomradet.

Bedomning: Ej betydande miljopaverkan.

Ekonomiska konsekvenser

Ett genomférande av detaljplanen medfor till ekonomisk vinning for
fastighetsagaren da en ny byggratt tillskapas dar flera anvandningar och

hogre bebyggelse medges.

Den 6kning av bostadsbestandet som forslaget medfor kan aven bidra
till att skapa underlag for ett utdkat serviceutbud i Alvesta centrum.

Bedomning: Ej betydande miljopaverkan.
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GENOMFORANDE

ORGANISATORISKA FRAGOR
Tidplan

Detaljplanen avses uppréttas med ett utdkat forfarande. Planen séndes
ut for samrad under februari till mars manad ar 2018. Planen stalls ut for
granskning under sommaren 2018. Om inga storre hinder uppstar
beddms detaljplanen darefter antas under hdsten 2018. Om ingen
Overklagar beslutet vinner detaljplanen laga kraft tre veckor efter den
tidpunkt da planen antagits.

Genomfdrandetid

Genomforandetiden for gallande planer har gatt ut. For den aktuella
detaljplanen ges en genomforandetid pa fem ar fran det datum da
planen vinner laga kraft. Efter den tidpunkt da genomférandetiden gatt
ut fortsatter planens bestammelser att galla fram till dess planen andras
eller upphévs.

Ansvarsférdelning

Alvesta kommun har ansvar att uppratta detaljplanen. Aven att ansoka
om eventuell fastighetsreglering & kommunens ansvar. Planen
innefattar inte mark med kommunalt huvudmannaskap, Alvesta
kommun har saledes inte ansvar for planens genomférande i Gvrigt.

Berord fastighetsédgare har ansvar fér genomférandet av forslaget enligt
detaljplanens bestdmmelser samt fortsatt skétsel inom kvartersmarken.

Avtal

Ett kopeavtal skrivs i samband med forséljning av fastighet. | samband
med kbépeavtalet ska aven planavgift tas ut.

Ett exploateringsavtal kan bli aktuellt for att sdkerstélla ansvars- och
kostnadsférdelningen mellan exploatér och kommun. Fragor som kan bli
aktuella &r hur och vad exploatdr bygger inom fastigheten, kostnad for
flytt av ledning samt reglering av kostnader for eventuella
aterstallningsarbeten som kravs pa kommunal mark.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsreglering

I samband med detaljplanens genomférande styckas fastigheten
Alvesta 14:56 av i enlighet med planomradets grans. Mindre del av

kommunens gatufastighet Alvesta 14:45 regleras 6ver till den nya
fastigheten i syfte att rata ut fastighetsgransen mot Allbogatan. Omradet
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som ska Overforas fran fastigheten Alvesta 14:45 ar markerat med rod
kulor i illustrationen nedan. Den nya fastigheten kommer efter
fastighetsregleringen att fa en yta av ungefar 0,2 hektar.

~

\; /\/‘\

s Y

~ 7 e oS

/ 7
Mark som y 7 /.
dverfors fran / & s
Alvesta 14:56 AR

till ny fastighet.

. Mark som
| o /s | 6verfors fran F\__
e g Rms //& 0 | Alvesta 14:45
N AT Y/ @il ny fastighet. \/
Oxtorget™ - .~ ~ - . R e s
8 5,0 12,5 25 50 Meter
+ /‘{\fl 2 L #‘IU = | . ] I | 12502_\

Foreslagen fastighetsreglering fran Alvesta 14:56 och 14:45 till den nya
fastigheten.

Fastighetsbildning

Om det i bottenplan blir aktuellt med verksamheter eller handel inom
planomradet kan det bli aktuellt att skapa en tredimensionell
fastighetsindelning for att fa en mer andamalsenlig férvaltning av
byggnaden. Behovet av en tredimensionell fastighetsreglering ska
utredas vidare i samband med planens genomférande.

Ledningsratt

En befintlig ledningsratt finns norr om planomradet. Bedomningen ar att
ledningen inte kommer att paverkas av planens genomférande.

Gemensamhetsanlaggning
En befintlig gemensamhetsanlaggning finns norr om planomradet. En
mindre del 6verlappar med planomradet i det nordvastra hornet.

Gemensamhetsanlaggningen stammer inte med befintliga forhallanden
och bor darmed omprovas.
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Konsekvenser pa fastighetsniva

Alvesta 14:56 Ny fastighet styckas av fran den storre
fastigheten. Fastighetsreglering sker med
gatufastigheten Alvesta 14:45. Flytt av
vattenledning kravs, vilket bekostas av
exploatér. Férdrojningsvolym av 50 m® ska
anlaggas inom fastigheten. D4 fastighet kan
séljas for mark med bostadsandamal
uppstar positiva ekonomiska konsekvenser
for aktuell fastighetségare.

Alvesta 14:45 Mindre fastighetsreglering sker med

(gatufastighet) fastigheten Alvesta 14:56. Utfart fran den
nya bostadsfastigheten sker mot
Backgatan.

Kulturen 2 Angransar idag till storre parkeringsplats

och kommer efter planens genomférande
att istallet ligga intill flerbostadshus.

EKONOMISKA FRAGOR
Planekonomi

Alvesta kommun ansvarar for den fortsatta skotseln av allmén platsmark
som angransar planomradet. Trafikverket ar huvudman for
Allbogatan/vag 126.

Fastighetsagare har ansvar for genomférande av detaljplanen inom
kvartersmark samt den fortsatta skotseln inom den egna fastigheten.

D& mark styckas av och séljs far nuvarande fastighetsagare positiva
ekonomiska konsekvenser.

Positiva ekonomiska konsekvenser kan dven uppsta for privata
naringsidgare inom Alvesta tatort da ¢kat bostadsbestand kan ge okat
underlag for deras verksamheter.

TEKNISKA FRAGOR
Vatten och avlopp

Planomradet innefattas idag inom det kommunala verksamhetsomradet
for vatten och aviopp och kopplas darmed till det kommunala natet.

| samband med planens genomférande ska brandpostsystemet vid
behov byggas ut i enlighet med VAV:s riktlinjer. Brandposter anlaggs i
enlighet med konventionellt system, dar avstandet mellan brandposter
ar maximalt 150 meter och brandposterna ger minst 1200 I/min med ett
tryck pa 1.5-7 bar.

Inom planomradet finns en befintlig vattenledning som ska flyttas i
samband med planens genomférande. Exploator star for kostnaden av
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flytt av ledning. Ledning paralleliforflyttas lampligen till gadng- och
cykelvag som finns belagen strax dster om planomradet.

El, fjarrvarme och data

Anslutning till el- och fjarrvarmenat for bebyggelse sker enligt
Ooverenskommelse mellan fastighetsdgare och Alvesta Energi.

Wexnet har ett kabelstrak strax norr om planomradet. Innan planens
genomforande bor det verifieras att kabelstraket ligger inom befintlig
ledningsratt.

Tekniska utredningar

Beddmningen &r att inga ytterligare tekniska utredningar kravs innan
detaljplanens genomfdérande.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

| samband med upprattade av detaljplanen har markchef Roger

Wilsborn, enhetschef teknik UIf Carlsson, gatuingenjor Jan-Ake Nygren,

VA-ingenjér Malena Valtersson, planarkitekt Elinor Bjarnborg samt
planchef Patrik Karlsson medverkat.

Alvesta 2018-08-10

Karolina Bjers
Planarkitekt
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