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Bakgrund och syfte

Denna utredning ar framtagen inom planeringsprojektet Prostsjdomradet for att
studera begreppet hallbar bebyggelseutveckling ur ett Varnamoperspektiv.

Inom ramen for planeringsprojektet hélls medborgardialoger (2012 - 2013) som
sammanstalldes (vintern 2013/2014). | utredningen synliggdrs och problematiseras
de synpunkter och idéer som beror bebyggelse, forsorjningssystem och
genomfdrandet.

Avsikten &r att bebyggelseutredningen ska, tillsammans med utredningarna for
trafik och gronstruktur (vatten-, mark- och rekreationsfragor) i Prostsjdomradet,
ligga till grund for inriktningsbeslut géllande val av alternativa vagar in och ut fran
omradet, typ av bebyggelse och val av motesplatser att arbeta vidare med i ett
miljo- och gestaltningsprogram for projektomradet.

Utredningen har arbetats fram av Frida Falth, planarkitekt, och
Peter Ringberg, exploateringsingenjor, i samrad med fokusgrupp for bebyggelse,
forsorjningssystem och genomférande.

| fokusgruppen géllande bebyggelseutredningen har ingtt planerare och
kommunantikvarie fran planavdelningen, handléggare och inspektorer fran miljo-
och bygglovsavdelningen, exploateringsingenjorer fran mark- och
exploateringsavdelningen, energi- och klimatradgivare, tekniska kontorets
produktionschef och fastighetschef samt utvecklingschef fran Varnamo Energi.

| referensgruppen ingar Lars Rosborg, Miljo- och stadsbyggnadskontorets
forvaltningschef och Stephan Lund, Tekniska kontorets forvaltningschef.

Metod

Utredningen utgors av flera steg. Forst ut beskrivs vad en hallbar bebyggelsestruktur
ar mer konkret och ur en medelstor kommuns perspektiv baserad pa
hallbarhetsartiklar i branschtidningar och utredningar (kapitel 1).

Utifran beskrivningen analyseras Prostsjoomradet och en malbild sammanstélls for
hur bebyggelsestrukturen bor utformas i och till Prostsjdomradet for att bli en
bidragande del i en hallbar stadsdel (kapitel 2). Inkomna synpunkter och idéer pa
bebyggelse fran planeringsprojektets samradsperiod (2012-2013) redovisas och
anvands som en idésamling. Forslag till hela bebyggelsestrukturer bedoms utifran
beskrivningen av en hallbar bebyggelsestruktur (kapitel 3).

Rekommenderad bebyggelsestruktur och infrastruktur for forsérjningssystemen
redovisas i avslutande kapitel 4.
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Kapitel 1. Viktiga forutsattningar for en hallbar
bebyggelsestruktur

Viktiga forutsattningar for en hallbar bebyggelsestruktur ar samspelet med staden i
ovrigt. Det handlar bland annat om samspelet mellan stadens identitet och behovet av
bostader och utrymme for olika grupper i samhéllet. Samspelet mellan de fysiska
forutsattningarna i och till utbyggnadsomradet ar viktig. Exempel pa fysiska
forutsattningar ar befintliga forsorjningssystem, bebyggelsetyper och gestaltning.

Samspelet mellan invanarna i rummet &r oerhort viktigt. Gestaltningen av de
allmanna platserna spelar en viktig roll for att gora dem sociala pa olika vis med mer
eller mindre aktiviteter, allt for att locka till méten for olika manniskor.

Samverkan med stadens invanare och aktorer i genomfoérandet ar A och O for att
uppratthalla forutsattningarna for hallbart brukande. Att invanarna har ett inflytande i
sin narmiljo &r avgorande for att det sociala samspelet ska fungera under brukstiden
(ndr man anvénder byggnaden).

Ovan beskrivna forutsattningar beskrivs ytterligare i underrubrikerna:
Sambandet staden — stadsdelen, platsens fysiska forutsattningar, gestaltning, hallbart
forsorjningssystem och strategier for genomférandet och livscykeln.

Sambandet staden - stadsdelen

Staden utgdr ett samband av flera stadsdelar. En hallbar stadsutveckling bor ses som
en fortsattning av den befintliga staden och dess delar. For igenkdannedom bor
stadsdelen ha stark anknytning och samspel med staden i 6vrigt. Anknytning till
stadens identitet (stadens historia, regionala roll och vision), karaktérsdrag i
bebyggelsen och attraktiva platser samt de fysiska kopplingarna (gator och GCM-
strak samt visuella kopplingar sinsemellan). Ju fler kopplingar mellan stadsdelarna
desto mer integrerad blir staden.

| en val fungerande stadsbildning ar det nara till alla viktiga funktioner dar tanken pa
densitet och den nérhet den bygger finns med fran borjan. Lokaliseringen av staden i
sin omvarld ar viktig for att fungera pa ett hallbart satt. En omedelbar narhet till
bade den stora varlden genom goda kommunikationer och den lilla varlden med
orord natur och motionsspar i direkt anslutning ar viktiga delar for en hallbar
bebyggelsestruktur. En hallbar bebyggelsestruktur majliggor plats for alla typer av
livsstilar (bilaga Hallbar framtid i staden fran SLU i Movium magasin, nr 1, 2011).
Bebyggelsen ska mojliggora och férenkla for ett hallbart brukande; i bostaden, pa
arbetsplatsen och pa allménna platser.
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Sammanséattning av det byggda

Det finns ingen sarskild byggnadstyp som ar mer hallbar. Det finns for- och
nackdelar med samtliga typer. For att skapa plats for alla livsstilar bor alla
byggnadstyper finnas i en stad och dven en mangfald av typologier for att skapa
varierade och integrerade stadsrum.
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Parkeringshus med Parkeringshus med
gréna tak aktiviteter pa tak

Stadsvillakvarter landad bebyggetse med = Blandad bebyggelse
upplyft gard med véxthustrédgard
pa taken

Bilden visar nagra olika bebyggelsetypologier. En typologi beskriver ett antal volymers
fysiska form och formen pa deras gemensamma rum. Bilden &r tagen ur arbetet Do it! city av
Sommardesignkontoret 2012, Varnamo.
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Behov av bostéader, verksamheter och service

Infor en stadsutveckling behdver stadens behov av bostéder och verksamheter
redovisas samt hanteras i planeringen av nytt bebyggelseomrade. Det galler dven att
redovisa fritidssysselsattningen staden erbjuder och var den finns i férhallande till
utvecklingsomradet. Finns det behov av fritidsaktiviteter bor dven dessa bedomas om
de ar mojliga att placera i samband med det nya omradet.

Platsens fysiska forutsattningar

Platsens fysiska forutsattningar ar ett maste att utga ifran vid nybyggnation. Fysiska
forutsattningar ar bland annat markens topografi, gronstruktur samt markens
resurser; jordens barighet, vattenforekomster och berggrund. Aven kulturhistoriska
lamningar, vindférhallanden samt sol- och skuggmdjligheter (mikroklimat) ska
redovisas.

Anpassning

En viktig social aspekt &r att bevara
dominerande strukturer (karaktarsdrag,
anvandning) som finns pa platsen innan
exploatering. T ex genom att inordna ett nytt
bostadsomrade med ett befintligt tallbestand
eller motionsspar.

Ur ett ekologiskt perspektiv bér mangden
forlorade miljovarden kompenseras, vilket
framst ar forlorad markyta for gronstruktur.
Det kan delvis kompenseras i den nya
bebyggelsen men &ven genom medveten
skdtselplan for kvalitativ gronstruktur med Bild fr&n bostadsomréde i Tyskland d&r skog
biologisk mangfald. och bostadsomréde har integrerats.

Genom att topografianpassa, bevaras en del av platsens identitet, vilket starker
igenk&nningsfaktorn hos befolkningen och skapar unika stadsmiljGer. Gator, végar
och bebyggelse anpassas till radande topografi sa de blir tillgangliga.

Gestaltning

Med god gestaltning kan grénser av olika stadsrum tydliggéras. Méanniskan trivs och
kanner sig trygg i miljoer dar de inkluderas i en mindre gemenskap. | en hallbar
bebyggelse &r gestaltning det avgorande verktyget for lyckade stadsrum.

Bebyggelseutredning_redandr
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Variation i stadsrummet

Det bor finnas motesplatser i mansklig skala med olika karaktar och variation pa
innehall som lockar folk att umgas i den offentliga miljon. T ex stadsdelens forskola,
granden/kvartersgatan, gemensam yta for odling och umgange i kvarteret eller
gemensam takterrass for boende. Sadana platser ger ett brett socialt livsrum.
Platserna bor knytas samman och ha anslutningar till ett storre grénomrade och
lekplats. Det &r dven viktigt att det finns en variation mellan kommersiella platser
och spontana platser, fri fran kommers.

De allra viktigaste platserna i en stadsdel bor ha en blandning av aktiviteter som
erbjuder en social plattform for invanarna att motas pa, bade med aktiviteter inomhus
och utomhus. T ex serviceverksamhet och fritidsaktiviteter. Pa dessa platser bor
bytespunkt for samakning eller till kollektivtrafik anordnas.

FOr att skapa intressanta stadsrum behdver rummen stimulera till nyfikenhet.
Rumsbildningen maste vara tydlig (tydliga fysiska/visuella granser som golv och
vaggar). Byggnadens anslutning till gaturummet maste aktivera gaturummet genom
att ha entréer mot gatan. Sma forandringar av riktning (svangande gaturum) och
visuella kopplingar i det offentliga rummet med fondbyggnader/métesplatser, gor
mycket for upplevelsen av promenaden genom bebyggelsen. Materialval och
utformning av markbeldggning och méblemang i det offentliga rummet skapar trivsel
och kvalitet.

Variationer i stadsrummet kan &ven ske i byggnaden. Uppdelning av kvarter kan t ex
ske med materialval och fargsattning, liksom anvandningen av utblickar i narmiljo,
genom en stark koppling mellan ute och inne.

Flexibla kvarter

Utifran omradets lage i staden kan det vara lampligt att integrera verksamheter och
bostéader i kvarteren. Arbetsplatser ger ett befolkat omrade dven dagtid vilket bidrar
till en positiv trygghetskansla i omradet, medan verksamheter medfor okad trafik till
och fran omradet. Byggnader och gata maste ha ett uttalat samband. Dar
bottenvaning och gata mots bor det vara mojligt med flexibel anvandning. Det héller
mojligheten 6ppen for att vissa typer av verksamhet kan flytta in successivt i
omradet.

Privat — Offentligt

Stadsrummet kan delas in i fyra variationer; det offentliga, halvoffentliga,
halvprivata och privata rummet.

Bebyggelseutredning_redandr
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Det offentliga rummet ar t ex gaturum, torg och parker. Offentliga rum bjuder in den
allmanna besokaren att vistas i rummet. Sociala aktiviteter sa som att se andra och bli
sedd ar nagot att rakna med i det offentliga rummet.

Halvoffentliga rum kan t ex vara enskild kvartersgata eller en tydligt avgransad
innergard. Dessa rum har allmanheten oftast tillgang till men gestaltningen och
placeringen av dess rum bjuder inte in till vistelse pa samma satt som till ett
offentligt rum.

Halvprivata rum &r t ex trapphus, loftgangar och balkonger, liksom en éverblickbar
privat tradgard. Dessa platser vistas allmanheten pa enbart vid ett faktiskt besok till
tomten. Men eftersom man har en visuell kontakt kan halvprivata rum aldrig bli
privata utan att visuellt avskarma sig fran insyn fran allman plats.

Privata rum ar bl a privata tradgardar, sma tappor och balkonger med lite eller ingen
insyn alls.

Bild fran ett bostadsomrade i Tyskland. Den visar tvéa stadsrum, en forskolelekplats i forgrunden
(halvprivat rum) med utsikt 6ver ett vidstrackt gronomrade (offentligt rum).

>

Liv och rorelse pa allmanna platser bor balanseras av tillgang till lugnare publika
ytor sd som fickparker, integrerad gronska, utsiktsplatser i det narliggande
landskapet. De olika variationerna av stadsrum &r beroende av olika skalor for att
skapa variation av platser och samhérighet. Exempel pa smaskalighet i det offentliga
rummet ar den smala, intima granden med plank och grénska. Pa grund av sin
smaskalighet dr gaturummet tryggt och anvéandbart for annat &n att enbart
transporteras i.

Hallbara forsérjningssystem

Med forsorjningssystem menar vi den tekniska infrastruktur som behdver byggas ut
for att anvandandet av byggnaderna ska fungera funktionellt. Manga av systemen
integreras i olika grad i bebyggelsen. Det &r végar/gator, vatten- och
avloppsledningar, dagvattenhantering, elférsorjning, varmeforsorjning, sophantering
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och telekommunikation. Ur ett hallbarhetsperspektiv bor systemen framst vara
robusta, i sina delar men &ven i hur systemet hanger samman och drivs. Systemen ar
en viktig del i hushallningen av de resurser som hanteras dagligen i samhallet.

Véagar/gator

Fragestallningar kring vagar/gator hanteras utforligt i en separat utredning.

Vatten och avlopp

Att kommunen star for vattenforsorjning samt tar hand om spillvatten ar pa manga
satt hallbart. Harda miljokrav pa rening kan métas. Systemet ar val utbyggt, vi har i
princip obegrénsat med vatten i Sverige, och kostnaderna for brukarna ar
internationellt sett laga. | tatorter &r det svart att se alternativ till ett kommunalt VA-
nat.

Déremot kan man ténka sig, att med det kommunala VA-natet som bas, lokalt
komplettera med regnvatteninsamling fér t ex WC-spolning och tradgardsbevattning
eller enskilda avloppssystem dar matavfall kan tas om hand via avfallskvarnar eller
dar toalettseparering mojliggor annat omhéandertagande av fekalier och urin &n att
allt skoljs bort med spillvattnet. Visserligen ska det mycket till fér att kunna
motivera sadana system i centralt belagna omraden som ligger i direkt anslutning till
det kommunala verksamhetsomradet, men de visar pa systemens mojligheter. Och
vore det inte mer ekologiskt hallbart att

- Minska anvéandningen av kdpt kommunalt vatten, och,
- Minska méngden spillvatten till det kommunala reningsverket?

Ovanstaende punkter méter man genom att framja ett hallbart (sparsamt) beteende
hos anvéandarna (de boende). Idag &r enkla tekniska I6sningar standard sasom
snalspolande toaletter och duschmunstycken. Om man aven installerar smarta
vattenmatare med statistikmajligheter sa skapar man incitament till en minskad
anvandning.

Man borde kunna ga langre genom att komplettera det kommunala VA-systemet
med lokal tillférsel av regnvatten (rent dagvatten) for t ex spolning av toaletter och
tradgardsbevattning. System for detta finns idag dar regnvatten samlas i en tank som
vid behov fylls med kommunalt vatten. | Sverige har sadana system inte anvants i
nagon storre omfattning. Enligt examensarbete fran Malmo hogskola, WC-spolning
med regnvatten — en hallbar I6sning? (2009), ar ett sadant system idag inte en kélla
for snabba pengabesparingar, eftersom priset pa rent vatten &r lagt.

Fragan dr intressant om man kombinerar den med lokal hantering av dagvatten. Om

allt eller storre delen av regnvattnet anvands behdvs inga stora fordrgjningsmagasin.
Att tanka pa ar att man sannolikt kommer tillféra betydligt stérre kvantitet
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spillvatten till det kommunala reningsverket &n man férbrukar rent vatten. Dagens
VA-taxor forutsatter det omvanda (nagot storre forbrukning av rent vatten an
tillférande av spillvatten).

Dagvattenhantering

Till dagvatten raknar vi regnvatten som faller pa hardgjorda ytor (framfor allt fran
tak och belagd mark). Regnvatten fran tak ar normalt sett relativt rent, medan
regnvatten fran belagd mark kan fororenas ner av exempelvis smutspartiklar och
diverse viatskelackage fran fordon.

Genom att minska mangden hardgjorda ytor far man en mindre volym dagvatten att
ta hand om. Det finns takbelaggning med vegetation som fangar upp en stor del
regnvatten. Avrinningen fran gator kan man ta hand om pa estetiskt tilltalande satt
med vegetation, 6ppna diken och olika sorters infiltration. Inom begreppet LOD,
lokalt omhandertagande av dagvatten, finns manga tekniker och losningar pa detta.
Genom att synliggdra dagvattnet pa olika sétt uppnas aven en pedagogisk effekt om
vattnets kretslopp, for manniskor.

Kommunen &r enligt Lag om allménna vattentjanster (2006:412), skyldig att ta hand
om dagvatten. Plan- och bygglagen (PBL) tillater inte byggtekniska bestammelser i
detaljplan om hur dagvatten ska hanteras inom kvartersmark, daremot kan man
utifran estetiska och kulturhistoriska skal féreskriva i planen att t ex takbelaggning
ska vara av vegetationstyp for att skapa ett gemensamt formsprak for en storre
bebyggelsegrupp. Mdgjligheten finns i lagen men i rattsfall har inte de estetiska
skalen hallit alla ganger. Darmed ar det extra viktigt att byggherrar och
fastighetsagare ar med och star bakom skalen.

EIforsorjning

Séasom elsystemet ar uppbyggt idag ar det den som har natkoncession i omradet som
tillhandahaller anslutningen till elnatet. Abonnenten har sedan rétt att valja annan
leverantor av el. Nar det géller egenproducerad el s& pagar den dversyn av lagar och
regler i syfte att det ska bli enklare. Idag erbjuder sig manga elnatsbolag att kopa
aven sma mangder egenproducerad el.

Med dagens tekniker sdsom solceller Gppnas stora mojligheter for att producera egen
el. I ett omrade med klar miljoprofil kanske man till och med bor definiera omradet
som hallbart ur elforsorjningssynpunkt om omradet sett 6ver ett ar producerar mer el
an vad det forbrukar.

Bebyggelseutredning_redandr
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Varmeforsorjning

Bostadsbyggnaderna kan idag byggas mycket energieffektivt, dar begrepp som
passivhus dr vardagsmat fér manga och man borijar i stallet titta pa begreppet
plusenergihus. Aven konventionella byggnader ar idag s& mycket mer
energieffektiva an tidigare att utbyggnad av fjarrvarmenat i nya omraden inte langre
ar lénsamt.

Det galler saval investeringskostnaderna som driftskostnaderna, atminstone utifran
leverantdrens perspektiv. Energibolaget far inga stora intakter nar behovet av varme
ar litet. A andra sidan &r fjarrvarme ett mycket gott val ur miljosynpunkt och genom
ny teknik, den fjarde generationens fjarrvarme, s k lagtempererad fjarrvarme, kapas
kostnaderna jamfort med traditionell fjarrvarme. | byggnaderna ansluts forutom
golvvéarme och radiatorer dven disk- och tvattmaskiner, torkskap och
handduksvéarmare till vattenburet system. Vasteras kommun och Mélarenergi arbetar
till exempel med att erbjuda uppvarmning med lagtemperad fjarrvarme genom att
anslutningsavgift samt varmevéxlare ingar i kopeskillingen. 1 Orebro kommun ser
man fjarrvarme som en viktig del av kommunens klimatstrategi, och arbetar for
lagtemperade fjarrvarmesystem i framtida stadsdelen Sodra Ladugardsangen.

Mot utbyggnad av fjarrvarme talar sésom namnts ovan investeringskostnaderna och
att varmepumpar &r favoriserade enligt Boverkets byggregler.

Telekommunikation

Detta forsorjningssystem ar enkelt att tillhandahalla via fiber. Det &r vidare en
forutsattning for manga av de smarta lésningar som har att géra med
styrning/dvervakning av flera av de andra forsérjningssystemen.

Renhallning

Den sa kallade avfallsutredningen (SOU 2012:56) har som direktiv att se 6ver
utformningen och ansvaret for insamling och omhéndertagande av avfall, att
hanteringen ska ske pa ett resurseffektivt och miljomassigt séatt samt vara enkel for
konsumenter att forstd. Utredningen foreslar ett storre ansvar for kommunen nar det
galler saval insamling som atervinning och férebyggande atgarder for att minska
avfallsmangderna. Det ansvar som nu aligger producenterna for att tillhandahalla
insamlingssystem ska enligt utredningen dverféras till kommunen. Annu har inte
utredningen resulterat i nagon proposition om ny lag.

Fastighetsnara kallsortering och hamtning ar begrepp som &r pa frammarsch idag.

Det ska vara enkelt att sopsortera. Det &r heller inte ovanligt att
fastighetsagaren/den boende debiteras efter kvantitet.
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| ett omrade med blandad bebyggelse maste man landa i vad som ér tillrackligt
fastighetsnara. Godtar radhuségaren att ga 200 meter med hushallssoporna till
omradets insamlingsplats? Hur kan man forenkla sopsorteringen for de som bor i
flerbostadshus?

Underjordsbehallare

De senaste aren har avfall borjat samlas upp i behallare nedgravda i mark.
Djupbehallaren ar tomningseffektiv och yteffektiv, dar huvuddelen av behallaren &r
beldgen under mark. Tomning sker med en sopbil som &r utrustad med en speciell
lyftkran. Dessa behallare kan mycket vl ersitta traditionella ”miljohus” eller
’miljorum” vid flerbostadshus. Miljon runt behallarna kan utformas pa ett
tilltalande sétt.

Sopsugsystem

| ett sopsugsystem sugs soporna fran sopnedkaststallet till en container, varifran
tdmning med sopbil eller containerfordon sker. Fordelarna med systemet ar framst att
det mojliggor néra inkastmojligheter och kraver liten yta ovan mark inom kvarter
samt att det medfor en battre arbetsmilj6 vid insamling av avfallet. Nackdelar &r att
systemet ar forhallandevis dyrt att anlagga, det medfor ytterligare ett underjordiskt
forsorjningssystem, och att underhall och ansvar for driften av en tekniskt avancerad
anlaggning laggs pa de boende. Vidare sa kraver avfallscontainer, vakuumturbin och
annan kringutrustning stora ytor.

Strategier for genomfdrandet och livscykeln

| detta avsnitt vill vi visa pa vilka stallningstaganden som bor goras for att projektet
ska kunna genomforas pa onskat satt. Med begreppet genomférande vill vi
identifiera projektets olika stadier efter det att planeringen ar genomford. Slut-
resultatet av planeringsfasen ar en antagen detaljplan som reglerar hur marken far
bebyggas och anvandas i 6vrigt. Resultatet av planeringsprojektet i Prostsjon
kommer att presenteras i ett miljo- och gestaltningsprogram som drar upp rikt-
linjerna for hur omradet bor gestaltas pa en 6vergripande niva for att fa en helhet.

Denna utredning &r i hégsta grad en viktig del infér kommande detaljplan. Prostsjo-
projektets arbetssatt ar att utga fran en tydlig vision och malbild, till dessa lagga de
konkreta forslag som forts fram vid dialoger med medborgare, politiker och
tjansteman. Sedan handlar det om att analysera konkreta forslag och ta fram en
samlad bedémning med riktlinjer for hur omradet bor utformas.

| genomfdrandet ingar foljande stadier:
- markanvisning och fastighetsbildning,

- byggnation och driftséttning,
- brukande och skotsel, samt

Bebyggelseutredning_redandr



14 (46)

- rivning
Utbyggnadsstrategi och huvudmannaskap

Infor att ett helt nytt bostadsomrade ska byggas ut maste man ta stallning till vilken
eller vilka strategier som ska tillampas samt vem som ska ansvara, bekosta och
utféra utbyggnaden. De tva ytterligheterna ar att antingen ansvarar kommunen for
att alla forsorjningssystem inom omradet ar utbyggda fram till tomtgrans eller sa
ansvarar exploatoren (eller exploatrerna i samverkan) for utbyggnaden inom
omradet. Det senare ger for handen att forsorjningssystemen normalt far enskilt
huvudmannaskap, dvs. att de forvaltas av de boende. Om kommunen star for
utbyggnaden &r det ofta rimligt att huvudmannaskapet ocksa ar allmant, dvs.
kommunalt, men det &r i sig inget hinder for att vissa av forsorjningssystemen
overlats till enskild forvaltare.

Nar man véljer utbyggnadsstrategi bor man utga fran férutsattningarna i det enskilda
fallet, men ocksa ta hansyn till praxis inom kommunen sa att ett omrade inte
utmarker sig och invanarna darigenom behandlas annorlunda &n 6vriga
kommuninvanare. | Varnamo kommun har kommunen som regel ansvarat for
utbyggnaden av samtliga forsorjningssystem i nya omraden for smahus dar
kommunen fran borjan dger marken. Utbyggnadskostnaderna aterbetalas efter hand
som tomter forséljs och byggnader ansluts till olika system. Nar det galler omraden
med flerbostadshus har oftast exploatoren statt for utbyggnaden inom sitt kvarter,
kommunen ansvarar da endast for anslutningspunkter for VA och gata till omradets
grans. Det samma géller for merparten av de grupphusomraden som har byggts ut
sedan 1970-talet; t.ex. Jongloren, Tornskatan, KIovern, Timotejen, Ugglan, Trillan,
Mosslelundsgrand, Moérten (2000-tal) och Salvian 2 (2013).

Tabellen nedan visar nagra for- och nackdelar utifran respektive utbyggnadsstrategi:

Kommunen bygger ut omradet Exploatorer bygger ut omradet

+ +

Ratt kvalitet enligt planprogram Forutsatter bra samarbete vilket kan
Enklare kvalitetssakring ligga till grund for framtida enskild
Enhetligt vid markforsaljningar forvaltning

Kommunalt huvudmannaskap Flexibilitet for nya l6sningar
underlattas Lagre kostnad for kommunen

Stor initial kostnad fér kommunen Svarare kvalitetssakring

Mindre flexibilitet Svarare exploateringsavtal
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Ett skal till att vélja enskilt huvudmannaskap ar en ambition att i det nya omradet
skapa en hog delaktighet bland de boende (social hallbarhet) och darmed ett hogt
ansvarskannande for naromradet. Detta ansvarskannande gar enkelt att applicera pa
allmanna platser, gator, kvartersgardar och dylikt. Men man kan fa hitta andra skal
for varfor andra forsorjningssystem (t.ex. VA-ledningar) ska forvaltas enskilt. Det

ska ocksa understrykas att man ofta lagger for stor tilltro till att de boende ar ratt
forvaltare Over tiden, sarskilt i de samfallighetsféreningar dér de boende ar

obligatoriska medlemmar genom att de &ger sina fastigheter. | alla foreningar krévs
att inte alltfor fa medlemmar ar tillrackligt intresserade och engagerade for att
verksamheten ska fungera tillfredsstallande.

| schemat nedan visas exempel pa vem som bér ansvara for sarskilda forsorjnings-
system. Dér de boende star som forvaltare forutsatts gemensamhetsanlaggning som
forvaltas av en samfallighetsforening. En elproduktionsanlaggning far, enligt
Ellagen (1997:857), inte goras omradesgemensam utan maste &gas av den enskilde

fastighetségaren.

Forsorjningssystem "byggherre” Forvaltare

Viagar/gator:

Genomfartsgata Kommun Kommun

Lokalgator Kommun el. exploatér Kommun el-beoende

Kvartersgator/parkerings- | Exploator el. kommun Boende el. kommun

platser

Allmanna GCM-vagar Kommun Kommun

Vatten och avlopp Kommun Kommun

Dagvattenhantering Exploator el. kommun Kommun

Elforsorjning Energibolag Energibolag

Egen elproduktions-

anlaggning Exploator Enskild fastighetsagare

Varmeforsorjning

Fjarrvarme Energibolag Energibolag

Varmepump el. dyl Exploator Boende

Telekommunikation Varnamo Energi el. Varnamo Energi el.
exploator boende

Sophantering

Sopsug Exploator Exploatér och

kommun/renhallare

Sopsorteringslokal,

kompostering Exploator Exploator

Sophamtning - Kommun/renhallare
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Huvudregeln &r att mark som ar utlagd som allmén plats i detaljplan kommer under
kommunalt huvudmannaskap. I de fall man véljer enskilt huvudmannaskap bor detta
vara motiverat. Den enskilda férvaltningen regleras genom att en samfallighets-
forening bildas for att forvalta en eller flera gemensamhetsanlaggningar.
Foreningens befogenheter (och réttigheter) regleras i det anlaggningsbeslut som
galler gemensamhetsanlaggningen. Anlaggningsbeslutet ger a ena sidan féreningen
laglig ratt att driva in avgifter fran medlemmarna (som &r obligatoriskt anslutna), a
andra sidan hindrar det foreningen fran att utoka eller forandra sin verksamhet
utéver vad som framgar av beslutet &ven om en majoritet av foreningens
medlemmar skulle 6nskar detta.

Man bor darfor overvaga om det finns maojlighet for ideella eller ekonomiska
foreningar som kan ansvara for omradesgemensamma nyttor, men att de i motsats
till samfallighetsforeningen bygger pa frivilligt medlemskap och vars verksamhet
kan forandras om medlemmarna sa onskar. Till exempel skulle parkerings-
anlaggningar kunna forvaltas av ekonomiska féreningar/féretag. Om ett hushall som
ager en fastighet inte har ndgon egen bil behover det heller delta i en parkerings-
forening som sékerstaller en egen bilplats. A andra sidan bor man se till att en ny
agare verkligen kan fa tillgang till egen bilplats. Dessutom kravs sannolikt att
samtliga fastigheter har del i gemensamhetsanlaggning for allménna parkeringsytor
(for besokande t.ex.) i de fall det inte faller under kommunalt huvudmannaskap.

Olika upplatelseformer

Variation pa en human och social skala gors genom att integrera olika slags
upplatelseformer. Omradets fysiska forutséttningar och samband med staden i 6vrigt
bor avgora sammansattningen av upplatelseformer.

Hyresratter ger mindre kapitalstarka invanare och manniskor som inte vill lasa sitt
kapital mojlighet till ett bra boende. Bostadsratter, byggemenskaper och
agarlagenheter skapar starkt personligt engagemang i stadsrummet. Att dga sitt
boende ger en stolthet och omsorg som sprider sig i stadsbilden. Men ett sadant
engagemang bor i en hallbar stadsdel omfatta aven hyresgaster. Nyckeln till lyckade
’lyft” av hyreshusomraden 1 landet dr nir de boende engageras och far ta ansvar for
sin narmiljo.

Hyresratter och bostadsratter kraver ingen narmare forklaring. Agarlidgenheter &r en
relativt ny foreteelse i Sverige som inte har motts av nagot storre gensvar fran
marknaden, framst beroende pa att bostadsratten har en stark tradition och stéllning
pa marknaden. Vidare har det varit svart att pavisa fordelen med att &ga sjalva
lagenheten mot att &ga en andel i bostadsrattsforeningen. Branschen har bland annat
haft svart att sakra ansvarsforhallanden och forsakringsfragor gallande gemensamma
ytor, bjalklag och stommar. Byggemenskaper ar ett &nnu nyare begrepp och kommer
darfor att forklaras narmare nedan.
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Byggemenskaper vander pa den traditionella rollférdelningen i byggprocessen och
gor demokratiska sammanslutningar av manniskor till byggherrar. Det innebéar en ny
typ av bestallarroll och for individerna en storre frihet att fa ett boende anpassat efter
de egna villkoren och behoven.

Allt fler i Sverige intresserar sig for en form av stads- och bostadsutveckling dar
enskilda individer och familjer gar samman for att planera, bygga och senare bo i ett
hus som utformas efter deras egna uppfattningar och idéer om sitt boende.
Inspirationen kommer fran Tyskland dar byggemenskaper i vissa stader har blivit ett
vanligt sétt att genomféra bostadsprojekt.

Drivkrafterna for att vilja vara en del av en byggemenskap kan variera. Det kan
handla om att vilja bo tillsammans, om bostadens utformning, om ekologiskt
byggande, om hur man vill bo som é&ldre — eller om att vilja behalla vinsterna fran att
bygga i attraktiva lagen sjélv.

For samhallet &r byggemenskaper ett satt att astadkomma ett intressantare och mer
varierat stadsbyggande. Erfarenheterna fran Tyskland visar en hégre kvalitet,
intressantare arkitektur, storre mangfald och ett djupare engagemang i det egna
boendet. Nackdelar kan vara att stridiga viljor ger en svarare process samtidigt som
det kravs insatser av talamod och pengar under lang tid innan bel6ningen kommer.

Markanvisning/markfdérsaljning

Vilka strategier kan och bér kommunen anvanda sig av for att fa exploatorer att
bygga ut ett omrade enligt de intentioner som detta projekt vill framhalla, dvs
framjandet av en ekologisk, social och ekonomiskt hallbar stadsdel? Vilka
instrument har kommunen for att sékerstélla att olika sorters bostader byggs om man
vill verka for att fler an de med god ekonomi har rad att kopa sitt eget boende eller
hyra nybyggda och dyra lagenheter?

Riktlinjer for markanvisningar och exploateringsavtal

Bland annat i syfte att 6ka transparensen och forutsédgbarheten av hur kommunerna
verkar for nybyggnationer av bostéder, tradde den forsta januari 2015 Lagen om
riktlinjer for kommunala markanvisningar (2014:899) i kraft. En tydlighet fran
kommunen hur den arbetar bér komma boende till del genom 6kad konkurrens bland
byggherrar och slutligen l&gre priser. Samma syfte som redogjorts for ovan ligger
aven till grund for nya regler i Plan- och bygglagen som definierar
exploateringsavtal samt reglerar vad de far innehalla, bland annat genom ett direkt
forbud mot att kommunen stéller sa kallade kommunala sarkrav, tekniska
egenskapskrav. Forbudet mot tekniska egenskapskrav innebar att det av VVarnamo
kommun ar 2013 antagna Miljéprogram for Byggnader, som bl a definiera nivaer pa
byggnaders energianvandning som gar langre an Boverkets byggregler, inte kan
tilldampas vid forsaljning av kommunal mark.
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Bada dessa nya lagregler kraver att kommunfullméktige antar riktlinjer for
markanvisning och exploateringsavtal. Arbetet med att ta fram sadana riktlinjer
ligger hos mark- och exploateringsavdelningen.

Aven om kommunen inte langre kan stélla tekniska egenskapskrav vid en
markanvisning, kan kommunen stélla tungt vagande urvalskriterier att exploattren
exempelvis kan gora sannolikt att byggnationer gors utifran den hogsta kravnivan
enligt miljéprogram for byggnader. | det fall det enbart finns en intresserad
exploator vid en markanvisning dger kommunen sjélvklart ratt att inte inga
exploateringsavtal med intressenten om man anser att den inte haller mattet.

Riktlinjerna bor &ven tydliggora vilka instrument kommunen anvander sig av for att
fa till nya bostader som vander sig till dem som inte har resurser att kdpa sig
bostadsrétter eller betala hoga hyreskostnader. Det kan rora sig om att erbjuda lagre
markpriser eller forbindelser att kommunen sjalv star for hyran for vissa lagenheter.
Kommunen far dock enligt Kommunallagens likabehandlingsprincip inte
sarbehandla ndgon utom om det finns sakliga grunder for detta.

Kommuners mojligheter att styra upplatelseformen for bostader

Ett examensarbete med just detta namn fran LTH (2012) analyserar hur landets 30
storsta kommuner arbetar med att styra upplatelseformen. Oftast handlar det om att
reservera mark for byggnation av hyresratter. Sammanfattningsvis forekommer det
tre strategier: prisdifferentiering, tillaggskdpeskilling samt tomtréatt. Strategierna har
sina olika for- och nackdelar. Gemensamt &r att man alltid maste forhalla sig till
ombildningslagen, d.v.s. den lag som ger hyresgaster under vissa forutsattningar ratt
att kopa sina bostader (hyresratter ombildas till bostadsréatter). Darutéver finns en
grazon om vad som ér tillatet enligt kommunallagens likabehandlingsprincip som
gar ut pa att kommunen inte far sarbehandla nagon enskild invanare eller, for den
skull, byggherre, genom att salja marken till ett varde under marknadsvardet. Att
salja mark for hyresrétter till ett l1agre pris an om den hade salts for bostadsratter
brukar motiveras med att det ar tva helt olika marknader och saledes tva olika
marknadsvarden.

Detta resonemang kan inte direkt 6verforas till bostadsmarknaden i Varnamo, dar
det byggs betydligt fler hyresréatter eftersom marknaden &r begransad for de relativt
hdga priser som nyproducerade bostadsrattslagenheter innebdr. Ddrmed inte sagt att
aven nybyggda hyresrétter landar pa en hog niva som utestanger manga fran att
flytta dit.

Rekommendationen utifran examensarbetet ar att om kommunen vill styra
upplatelseformen mot hyresrétter bor den tillampa metoden tillaggskopeskilling med
pantratt. | korthet innebar detta att kommunen sétter ett lagre markpris pa mark som
ska bebyggas med hyresrétter. Tillaggskopeskillingen (som kan avtals pa lang tid)
faller ut i det fall upplatelseformen éndras. Som sékerhet for tillaggskdpeskillingen
bér kommunen erhalla ett pantbrev pa motsvarande belopp. Noterbart ar att
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examensarbetet (ar 2012) darutover foreslar att kommunerna bor bli mer
transparenta vad géller markanvisningar och avtalsskrivande, vilket lagstiftaren (ar
2014) ocksa har tagit fasta pa i de nya lagreglerna.

Villkor om byggnation

Varnamo kommun tillampar idag ett villkor att byggnation ska vara paborjad inom
en viss tid fran kopeavtalets ingaende for att kopebrev ska utvéxlas och koparen kan
ansOka om lagfart pa fastigheten. Detta for att sakerstalla att byggnationen kommer
igang och darigenom férhindra spekulation av priser med obebyggda tomter.

Fastighetsbildning

Det ar ofta lampligt att avstycka flera fastigheter vid ett tillfalle, sarskilt om
kommunen star for utbyggnaden av forsorjningssystemen och dessa i huvudsak
kommer att forvaltas under kommunalt huvudmannaskap. Men det behéver inte vara
mindre lampligt att fastigheter styckas av i takt med att det finns képare. Dock bor
man se till att gemensamhetsanlaggningar bildas sa snabbt som majligt i takt med att
de fastigheter bildas vilka kommer att ha andel i gemensamhetsanldggningarna.

Byggnation

Vi ser gédrna att bostadshusen uppfors av flera byggherrar. Om det blir aktuellt med
friliggande villor inom omradet kan dessa antingen uppforas av enskilda privat-
personer efter tilldelning utifran kommunens tomtka, eller av byggforetag som
markanvisas ett antal tomter varpa de uppfor grupphus. Som namnts ovan ar det
viktigt att ha tankt igenom etappindelningen sa att olagenheterna med att bo i
narheten av en byggarbetsplats halls pa en lag niva.

Det finns anledning att se dver byggnationsfasen vad géaller hallbarhetsaspekter. Sett
ur en byggnads livscykel utgér byggnationsfasen 50 procent av byggnadens totala
klimatpaverkan, enligt en farsk studie fran Sveriges byggindustrier och Kungliga
ingenjorsvetenskapsakademien. Materialval ger storst utslag, men dven hur och nér
byggherren anvander sina resurser har betydelse. Genom att se till att Varnamo
kommuns Miljoprogram for byggnader tillampas, kommer materialval att
kvalitetssékras.

Brukande

Huvuddelen av en byggnads miljopaverkan uppstar under den tid den anvands. Det
ar latt att enbart tanka vatten- och elférbrukning ndr man talar om brukande, men vi
far inte glomma bort normalt underhall och de renoveringar som kravs for att halla
byggnaden (eller for den skull anldggningen) i gott skick.

Genom att bygga hallbart med kvalitet skjuts storre renoveringsatgarder langre fram
i tiden. Tydlig bruksinformation till den boende underlattar ocksa
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underhallningsatgarder. For hyresgaster galler det att de ges en 6kad kansla for att
varda lagenheter och gemensamma utrymmen. Nyckeln till detta ar att de gors
delaktiga i skétseln av narmiljon och aven majlighet att paverka den.

Rivning

Nar en gang en byggnad eller anlaggning har gjort sitt och ska rivas bor det vara
enkelt att ta tillvara material antingen genom aterbruk i andra byggnader eller
anlaggningar, eller genom atervinning. Material som bara kan deponeras bor
undvikas sa langt det ar mojligt.

Gedigna livscykelanalyser bor utgdra underlag till de val som galler material och
olika system.
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Kapitel 2: Vad ar en hallbar bebyggelsestruktur i
Prostsjoomradet, Varnamo stad?

En hallbar bebyggelsestruktur mojliggor plats for alla typer av livsstilar. (bilaga
Hallbar framtid i staden fran SLU i Movium magasin, nr 1, 2011). Bebyggelsen ska
mojliggora och forenkla for en hallbar livsstil; i boendet, i arbetet och pa fritiden.

Byggnader inom en hallbar bebyggelse ska vara av goda material som inte utsatter
individen for halsorisk. Bebyggelsen ska vara utformad med eftertanke. Placeringen
och arkitekturen bor vara energieffektiv, rumsbildande, andamalsenlig och medfora
mervarde till platsen. (Miljoprogram for byggnader)

Sambandet staden — stadsdelen

Prostsjoomradet som stadsdel ligger forhallandevis strategiskt och centralt. Delen
ligger med gangavstand till stadens resecentrum och handelsstrak, Storgatsbacken-
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I bilden redovisas narliggande skolor (S) och forskolor (F), liksom mataffarer (MAT). De utfyllda
gatorna visar pa de mest centrala delarna av Varnamo stad.
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Storgatan. Omradet ligger aven strategiskt med ett lattorienterat vagnat till E4:an (via

Ljussevekaleden, vag 151).

Prostsjoomradets roll for staden idag ar viktig utifran ett folkhalsoperspektiv med
badplats och naturligt skogsomrade i ett centralt lage. Tillsammans med idrotts-
omradet i Ljusseveka utgor Prostsjoomradet ett av tva hogkvalitativa centrumnara
motionsomraden med koppling till stadens starkast fysiska element, an Lagan. |
stadens grénstrukturprogram ingar Prostsjdomradet i bade Ljussevekastraket och

Laganstraket, tva av tolv forslag pa grona huvudstrak for staden.
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Forslag till tolv grona huvudstrak. Léings flera stréiickor sammanfaller idag inte befintliga gronstrak med gang- och

cykelstrak. Detta behdver utvecklas vidare.
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Attraktiva platser for staden och stadsdelen & omraden i och intill Lagan och
Prostsjon. | sig, ar Prostsjon den narmast liggande sjon for stadens invanare. Inom
800 meter fran sjon och Lagan bor det ca 3 000 invanare (se avgransning i fotot
nedan). Inom de narmsta aren tillkommer det ett hundratal invanare i o m kommande
fortatningar i centrala Varnamo.
X .\\ " e

),

Bilden Gver Varnamo stad visar pa en invanaranalys fran 2013. Ringarna representerar avstanden:

200 m, 500 m samt 800 m fran sjén och Lagan inom Prostsjdomradet.

Sammanséattning av det byggda intill Prostsjoomradet

Prostsjdomradet (rédmarkerat omrade i bild pa nasta sida) angransar till flertal
bostadsomraden. I norr och nordvast ar det framst villa- och smahuskvarter. | vaster
och sydvast minskar antal smahus och ersatts med flerbostadshus. Bebyggelse-
typologin kan liknas med ett stadsvillakvarter med flertalet villatomter med
insprangda flerbostadshus. Flerbostadshusen utgdrs av lameller. SGder om
Prostsjoomradet finns Lasarettsomradet. Som namnet till viss del kan avsldja, har
omradet tidigare varit plats for stadens sjukhus och andra vardinrattningar.
Bebyggelsetypologin vittnar om det tidigare institutionsomradet, husen ligger mer i
park an mot gata. Byggvolymerna utgdrs av storre lameller och hus i park.

Centrum ligger nagra kvarter bort fran Prostsjoomradet. Bebyggelsetypologin dar &r
flerbostadshus i halvslutna kvarter. De andra bostadsomradena sdder om Prostsjo-
omradet innefattar framst av storre stadsvillor med enstaka lameller. Vid Kyrkgatan
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finns dven inslag av bebyggelsetypologin: punkthus. Bebyggelsen sydost om
Prostsjoomradet ar framst villakvarter.

Stadens behov av bostader, verksamheter och service

Under 10 ar har invanarantalet 6kat med ca 80 personer i kommunen varje ar (SCB
2014). Det ar framst inflyttning till Varnamo stad. De senaste aren har det byggts per
ar ca 20 enfamiljshus i kommunen (varav 10 i staden) samt mellan 30-50 lagenheter
i flerfamiljshus.

Stadens behov av verksamheter och service vaxer i takt med bostadsutbyggandet. |
norra delen av VVarnamo stad finns det behov av en ny forskola. Framst for att ersatta
lagenhetsforskolorna pa Sandgatan. Med tillkommande barn i ett nytt bostads-
omrade maste en ny forskola planeras i omradet med minst fyra avdelningar.
Handelsverksamheter ligger koncentrerat i de centrala delarna av staden men
forekommer dven intill vagar med genomfartstrafik. Viljan &r att skapa ett centrum
med ett attraktivt stadsliv. For att géra det mojligt ar det inte aktuellt att utlokalisera
ny handelsverksamhet till Prostsjoomradet. For att starka ett attraktivt centrum men
allra framst ta tillvara pa de krafter som finns i Prostsjdomradet, ligger tonvikten pa
att satsa pa befintlig verksamhet som kompletterar det som finns i centrum och som
kan bidra till ett 6kat kundunderlag.

Inom Prostsjoomradet finns en campingverksamhet och fotbollsanlaggning. Det
sistndmnda fyller stadsdelen med liv och rorelse samt att det drar till sig engagerade
och aktiva méanniskor. Campingverksamheten har en viktig roll for friluftsturismen i
kommunen och &r viktig samarbetspartner for en utveckling av aktiviteter i och
kring Prostsjon och an Lagan. Campingverksamheten har god omséttning och ett
ovanligt centralt lage i jamforelse med andra campingar . Dessutom &r l&get optimalt
utifrdn majligheten att underlatta for en hallbar vistelse for besokare (gangavstand
till centrum, badplats och skogsutflykt). Med laget finns potential att fa ett storre
kundunderlag till campingverksamhetens olika tjanster som kiosk- och uthyrnings-
verksamhet (minigolf, kanotpaddling). Dessvarre ar placering och status av befintlig
entré undermalig. Nya entré- och servicebyggnader pa nya platser skulle méjliggora
for en utokad kundkrets genom att attrahera saval fler turister som narboende.
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Platsens fysiska forutsattningar

Har redovisas olika fysiska forutsattningar i Prostsjoomradet som nyetablering maste
ta hansyn till. Vitmarkerad yta i nedanstaende bilder ar det omrade som politiskt ar
tankbart att bebygga med framst bostader. Omradet ar utpekat i fordjupningen av
oversiktsplanen fran ar 2006.

ST R, Strandskydd

Strandskydd finns for att skydda djur
och vaxtliv som ar beroende av
strandens sarskilda livsvillkor. Inom
Prostsjdomradet galler 100 meter fran
stranden, bade in 6ver land och ut dver
vattnet.

Hogsta beraknade flodet

Lagandalen har aterkommande
Oversvamningar. Bilden t v visar ett
beréknat hogsta flode som genom-
snittligt intréffar eller 6verskrids en
gang pa 200 ar. Mark, vaster om
Prostsjovéagen 6versvammas aven vid
floden som beréknas aterkomma en
gang pa 100 ar. Delar av campingen
paverkas av vattenstand med ater-
komsttiden pa 25 ar. Inom riskomrade
for éversvamning bor enbart verksam-
heter etableras som Klarar av tillfalliga
Oversvamningar. Permanent
bebyggelse bor ligga pa markniva
ovan hogsta vattenstand vid 100-ars
flode.
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Geotekniska forutsattningar

Utifran flertalet 6versiktliga
geotekniska undersokningar i
Prostsjdomradet har bilden t v
sammanstallts. De morka omradena
bor inte bebyggas. Om de ska
bebyggas maste mer detaljerade
under-sokningar goras och sarskilda
tekniska I6sningar maste till for att
sékerstélla byggnadens stabilitet.

Riksintresse for
naturvard

Det finns ett riksintresse for naturvard
for Lagandalen. Fran Horledammen
till sjon Vidostern ar Lagan med om-
givningar av riksintresse for natur-
varden. Lagan rinner har med ett starkt
meandrande lopp pa flacka, méaktiga
sandavlagringar. Har har an utformat
ett valutvecklat system av
meanderbégar, nas och olika gamla
korvsjoar. Omradet utgor ett levande
geologiskt exempel, dar inte bara
formerna kan studeras utan ocksa
erosions- och avlagrings-processerna i
en meandrande a.

Nyckelbiotoper

Bilden t v visar en kartering fran
Skogsstyrelsen med skogliga
nyckelbiotoper, inventerade 2001.
Naturvardena &r inte vardefulla nog
for att fa ett biotopskydd men bor
beaktas vid planering.
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En kartpalaggning av de ovannamnda forutsattningarna visar pa kvarvarande mark som anses
mer lamplig.

Gestaltning

Inom Prostsjoomradet finns ingen befintlig bebyggelse med ndgon genomgaende
gestaltningsidé. Politiskt, finns intentionerna att ny bebyggelse ska utgora en hallbar
stadsdel. Gestaltningsmassigt skulle det kunna framtona i synliga tekniska system, séa
som grona tak, alternativt solfangartak. Da stadens bebyggelse inte har nagot
sammanhang i gestaltningen kan det vara lampligt att starka kontrasten till befintlig
bebyggelse. Att genom gestaltning medfora nagot nytt till staden. | kapitel 3,
bebyggelseforslag, beskrivs forslag pa kompletterande bebyggelsetypologier som
inte finns i staden.
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Kapitel 3: Bebyggelseforslag for Prostsjoomradet

| detta kapitel redogor vi for vilka beddmningskriterier som bor ligga till grund for
hur man ska kunna jamfora olika alternativ. Vidare sa bemoéter vi de
medborgarforslag som har med bebyggelse att gora. Slutligen presenteras tva
sammansatta bebyggelseforslag av olika karaktar.

Beddmningskriterier

Aspekt Indikator Definition / exempel

Ekologiska | Underldttar en hallbar livsstil Foreteelse/teknik som uppmuntrar
invanaren/besdkaren att valja “klimatsmart
beteende”

Vil utbyggt GC-nét. Ndra till komposter. Méjlighet till
odlingslotter. Bilpool.

Stodjer befintliga Foreteelse/teknik som anvander sig av/drar
ekosystemtjanster nytta av naturliga processer

God dagvattenhantering med férdréjning och viss dtervinning.

Materialval Material som har lag miljobelastning i
produktions-, drifts- och rivningskede samt ar
varligt mot miljé och manniskor

Férutom “rétt” val handlar det om att dokumentera vilka
material som anvdnts. (Detta ingdr i Miljébyggnad.)

Hushallning med mark och Marken exploateras pa ett effektivt satt utifran
vatten platsspecifika forutsattningar och stadens
bebyggelsebehov i stort

Pavisa de platser i staden som Idmpar sig bdst for
bostadsbyggnation
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Sociala

Tydliga visuella grénser

Det framgar tydligt var allman plats far
halvprivat eller privat karaktar, detta skapar
trygghet

God arkitektur

God stadsbyggnad, omradet ska kdannas som en
helhet, men enskilda byggnadernfar sticka ut.

Byggnadernas placering-
motesplatser

Byggnader placeras sa att manniskors moéten
underlattas, hansyn tas till olika
vadersituationer

Siktlinjer finns mot métesplatser. Enskilda byggnader placeras
forskjutet fran 6vriga “linjer” for att skapa utrymme fér
aktiviteter/méten.

Olika upplatelseformer

Inom omradet finns saval hyresratter som eget
agande, i syfte att motverka segregerade
omraden och framja social samvaro mellan
invanarna

Boendeansvar — gemensam
forvaltning

Organisation for och med invanarna for
forvaltning av egna utrymmen och
anlaggningar, en god sadan starker ansvaret for
naromrade

Gemensamhetsanldggning fér parkeringsplatser. Ideell
férening f6r odlingslotter. Ekonomisk férening for bilpool.

Ekonomiska

Resurshushallning

Den I6sning valjs som béast hushaller med mark,
massor/material, vatten, energiforbrukning,
etc.

Lokala verksamheter

Foreteelse/atgard som leder till att
verksamheter inom omradet kan utvecklas

Inom Prostsjéomrddet finns campingen. Mdjlighet till
samarbete. Bokaler mdjliggérs.

Investeringskostnad

Initial kostnad for kommun och/eller exploator

Driftskostnad

Boendekostnad, drift av kommunal och/eller
energibolag

Intdkt for kommunen

Forsaljning av mark, vatten, sophamtning,
energi
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Sammanstallning av férslag fran medborgardialoger
och fokusgrupp

| projektet har medborgarna fatt tycka till om Prostsjoomradet pa flera olika satt. | den
workshop som holls i september 2013 framkom manga kreativa forslag pa hur omradet
kan utvecklas. Vidare har medborgare kunnat svara pa enkéter via projektets hemsida
och en del har inkommit med forslag via e-post och en forslagslada i stadshusets foajé.
En sammanstallning av forslag och synpunkter géllande bebyggelse och
forsorjningssystem (ej trafiklosningar) redovisas nedan i karta och tillnérande tabell pa

nasta sida.
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Teckenforklaring Bebyggelse

1 Naturrum (offentlig byggnad for 1 Alternativ plats for utegym
naturintresserad och skola) 2 Utveckla fotbollsplanen — fikaplatser
2 S3 manga som mojligt ska fa utsikt. under tak
Bebyggelsen ska underordnas naturen 3  Cykeluthyrning
Foérslag pa anvandning: mataffar, affar, 4  Alternativ plats for aktiviteter for
hotell, storre lekplats (t ex fysiklekpark), allménheten — Hoghodjdsbana,
bostader (villor, flerbostader, service- Natur/Militdrhinderbana, lek for barn
boende), gemensamma anlaggningar, 4.1 Fikaplats i samband med aktiviteter for
aktivitetshus, punkthus, lamellhus, allménheten
suterrang, sma bebyggelsegrupper 5 Aktivitet for dldre - Boulebana
3 Kolonilotter (privat byggnad) 6 Social métesplats — Studsmatta,
4 Atervinningsstation (kvartersbyggnad) hoppborg, Igloo, hyrtrampbatar,
5 Serveringslokal (offentlig byggnad) batbryggor, dventyrsbad utomhus delvis
6 Alternativ plats for omkladningsrum och med tak
dusch 7 Wakeboardstart - Friggebod, sittplats,
7 Utveckla stadscampingen {motesplats) startplatta i strandkanten
- Vandrarhem, café (kommers enbart vid/i 8 Utveckla badplatsen — rund miniplan
camping), battre minigolf, battre lekplats (for fotboll och innebandy)
7.1 Utveckla stadscampingen (métesplats) 9 Utveckla lekplatsen — klatterstéllning,
- Motionscentrum, campingentré, Alternativ lekstuga vid vattnet
plats for allman omkladningsrum och dusch 10 Hopptorn eller sol/lekflotte
8 Offentlig bebyggelse — kiosk, allman 11 Utsiktsplats pa bygga
toalett, utomhusteater, utegym 12 Alternativ plats for utegym
9  Omkladningsrum/b3s, utegym 13 Utsiktsplats — fler grillplatser
10 Ekologiskt kafé 14 Alternativ plats for aktiviteter for
11 Kallbadhus allménheten — Hoghdjdsbana,
12 Utomhusteater naturhinderbana
15 Kojby - Tradkojor, grotta, kojor pa
marken
16 Vindskydd med grillplats
17 Utsiktsplats — grillplatser och sittplatser,
Utegym
18 Utebio, genvag till badplats
19 Alternativ plats for aktiviteter for
allmdnheten — utegym, natur-
hinderbana, naturlekplats

Forslagen ovan far ses som en idékatalog, vissa generella bemotanden gors:

Lokaliseringen av byggnader och dylikt bor uteslutande ske pa den vastra sidan av
sjon, i anslutning till befintlig badplats och camping. Nya byggnader inom
strandskyddet bor enbart ha syftet att anvéndas till aktiviteter som enbart kan ligga
vid vattnet. Det dr ocksa svart att utfora den i privat regi da det ar svart med dispens
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fran strandskydd om byggnad inte halls tillgangligt for allmanheten. Den norra sidan
bor hallas fri sa att bebyggelsen far en tydlig visuell kontakt med sjon, vilket ar en
av de stora kvalitéerna med ett planerat bostadsomrade. Den nord6stra sidan bor
behalla sin skogliga karaktar men detta ska inte hindrar att byggnader och
anlaggningar som t ex 15 gra (kojby), 19 gra (utegym) eller hdghojdsbana, anlaggs.
Den ostra/sydostra sidan av sjon bor utformas sa att den ar tystare/lugnare med tanke
pa narheten till kyrkogarden. Detta utesluter dock inte en promenadbrygga langs
med vasskanten eller en stillsam caféverksamhet i befintlig byggnad pa
Prostgardstomten.

Hur ska man utforma den norra sidans tallbacke sa att den visuella kontakten mellan
sjon och bebyggelsen blir sa bra som mojligt? Tallarna i sig kan ha stor kvalitet men
det handlar om att hitta ett Idge med bra ljusgenomstrémning, eventuellt lagre trad
och en utglesning av tallbestandet. Gronomradet bor vara av naturlig karaktar.

Vad galler utomhusteater kan man mycket val tanka sig en véldigt enkel
parkanlaggning av amfiteatertyp som ger sig av terrangen. Men att investera i nagon
storre anlaggning ar inte aktuellt férrdn man beaktat hur befintliga "utescener” i
Folkets Park och i Apladalen ska anvandas.

Vad géller andra storre investeringar som kallbadhus sa ar det inte sannolikt att det

kan rymmas i en kommunal budget. Det &r ocksa svart att utfora den i privat regi da
det ar svart med dispens fran strandskydd om kallbadhuset inte halls tillgangligt for
allménheten.
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Forslag Tradgardsstaden

Gestaltningsidén bakom forslaget “Tridgérdsstaden” ér att utforma omradet med en
tydlig sjonara stadsstruktur i métet med de rekreativa omradena och naturen.
Tradgardsstaden &r indelad i smaskaliga hus i kvarter, gator, torg och platser.
Huskropparna &r uppbyggda i 2-4 van, se plan, och ligger samlade runt bilfria
innergardarna som bildar skyddade halvoffentliga tradgardsmiljoer.

Tradgardsstaden ligger orienterad i nord-/sydlig riktning och avslutas mot naturen
och Prostsjons rekreationsomrade i soder med tva kvarter atskiljda av ett integrerat
naturomrade for lek/rekreation. Det finns tre typer av kvarter/gardsmiljoer; A, B
respektive C. Typ A dppnar sig mot gatumiljon i norr, typ B &r helt kringbyggt och
darmed skyddat och typ C 0ppnar sig mot utsikten mot Prostsjon i soder. Dessutom
aterfinns en stadsmassig randbebyggelse langs kvarterets lokalgata.

Kvarteret ar i sin helhet disponerat med huskroppar i 2 — 2,5 van hus men nagra
huskroppar har hojts till 3 respektive 4 vaningar for att forstarka entreér i norr
respektive vaster, platser/korsningar i stadsstrukturen samt avslutningen av kvarteret
I motet med Prostsjon i soder.

Gatustraket ar uppbyggt kring en lokalgata kantad av trad; en ringled runt kvarteret
som ar sammankopplad med en central lokalgata i vést-/6stlig riktning. | gaturummet
ska dven finnas plats for fickparkering. Intill varje kvarter aterfinns smaskaliga P-
omraden dar de boende kan parkera nara sin bostad. | anslutning till P-omradena
aterfinns miljostationer. Tanken &r att gang-/cykel och biltrafik ska samlas langs
bostadsgatorna. Gang-/ cykel natet forbinds i norr respektive séder med det befintliga
natet utanfor bostadsomradet till en sammanhangande slinga. Pa detta satt tillfors
ytterligare strov- och rekreationsmajligheter till Prostskogen och Ljusseveka som
helhet.

Forslaget redovisar en tydlig infart in i omradet men mojligheten finns att forlagga
ytterligare en infart, se plan.

Dispositionen av utearealer &r uppdelad i olika grader av offentlighet:

1. Naturen/skogen runt kvarteret samt gator, torg och platser &r heloffentliga

2. Innergardarna/tradgardarna ar halvoffentliga, framst for de boende i kvarteret
3. Sma uteplatser nara fasadliv samt balkonger &r privata

Husutformning och material

Enkla huskroppar i 2-4 vaningar med sadeltak och karaktaristiska takhuvar/skorstenar.
Ett medvetet och samordnat material- och fargval ska ytterligare forstarka de olika
omradenas karaktarer. Fasaderna utformas i huvudsak med tra eller skivmaterial i
kombination med inslag av sten- och putsmaterial.
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Exploatering

Ca 200 hushall / 3,45 RK il i e
166 hushall i flerfamiljshus I:] boende
29 hushall i kedjehus Service och
10 hushall i radhus |:| bostéder
Miljohus

Miljéhus i bottenplan med boende
och service pa 6vriga vaningar.

Gemensam
garageanlaggning / markparkering

Antal vanir
utan siffra |
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Referensbilder och sektioner

Kedjehus/Parhus i 2 vaningar, foreslas
utgéra randbebyggelsen i tradgardsstaden.

Exempel pa tatare bebyggelse i form av radhus.
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0-5 I 2 ' TRADRAD &
M rorearolM TROTTORR PARKERING

SEKTION AV LOKALGATA (14,5 METER)

5 i ) 25 2 0-5
KORBANAFOR TRADRAD §&|
M BLANDTRAFIK M PARKERING M TROTTOARIM rorcarD

Enbart lokalgatan och genomgaende GCM-vag i nord/sydlig-riktning foreslas vara
allman p g a att de leder allman trafik till rekreationsomrade och forskola. I o m att
ovriga gaturum &r enkelriktade medfor det en sakrare trafiksituation.

%, 1% 3 3% 1 2
M M
TROTTOAR P-PLATS, TRADRAD & SOPSUG | ENKELRIKTAD KORBANA FOR BLANDTRAFIK LOD FORMARK

M
SEKTION AV GATURUM PA 11 METER
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Forslag Blandstaden

Gestaltningsidén bakom forslaget “Blandstad” ér att utforma omradet med en tydlig
riktning mot sjon och rekreationsomradet, men aven att integreras med befintlig
bebyggelse- och gatustruktur.

Blandstadens bebyggelse forhaller sig till en ombyggd Prostsjévag och ny lokalgata.
Bebyggelsen &r indelad i sex olikformade kvarter med smaskaliga kvartersgator, torg
och en blandning av olika hustyper, se referensbilder. Huskropparna &r uppbyggda i
1-4 vaningar och i olika skalor, se plan. Byggnaderna ligger tétt mot gata eller grand
vilket ger utrymme for halvoffentliga gaturum och halvprivata tradgardsmiljoer.
Bebyggelsestrukturen mojliggor en tydlig och mjuk 6vergang mellan offentliga och
privata rum i omradet.

Blandstaden ligger orienterad i nord-/sydlig riktning. Befintlig back och Prostsjons
rekreationsomrade integreras i bebyggelsen genom att tva allmanna gronstrak leds in
I bebyggelsen, ett som foljer den mindre bécken i nordostlig-/sydvastlig riktning och
ett som ligger parallellt med bebyggelsen i nord-/sydlig riktning. Blandstaden
avslutas mot Prostsjons rekreationsomrade i séder med tva kvarter med de hogsta
exploateringstalen (3-4 vaningar) i stadsdelen. Kvarteren skiljs ut av de integrerade
naturstraken for lek/rekreation.

Kvarteret i norddst ar mest smaskaligt och gestaltas som en 6vergang fran
villabebyggelsen i norr till de hdgre radhusen och flerbostadshusen i séder. Entréer
ska ligga mot kvartersgranden eller lokalgatan. De sddra kvarteren & medvetet
utformade med olika bebyggelsetypologier, det ena utformat med blandad
bebyggelse i solficksformat kvarter med 6ppning mot Prostsjon och portar i fasad.
Det andra kvarteret har en mer gles bebyggelse med stérre punkthus i park.

Prostsjovéagen byggs om till en lokalgata, se typsektion. Den nya lokalgatan ar
uppbyggd som en inbyggd ringled i stadsdelen. Till gatan ansluts mindre
kvartersgrander, se gatusektion. Samtliga lokalgator ska ha plats for fickparkering.
Intill varje kvarter aterfinns smaskaliga P-omraden dér de boende kan parkera.
Cykelparkering ges utrymme framfor husentréerna eller i cykelhus pa innegard. |
anslutning till kvartersutfarterna aterfinns gemensamma miljostationer for
stadsradhusen, i flerfamiljsbebyggelsen aterfinns dessa pa innegard. Utdver
utrymmet pa gatorna och granderna har dven gcm-trafikanter mojlighet att vistas pa
allmanna gcm-végar i gronstraken. Pa detta satt tillfors ytterligare strov- och
rekreationsmojligheter till Prostskogen och Ljusseveka som helhet.

Husutformning och material

En mangfald av huskroppar i 1-4 vaningar med sadeltak. Sammanbindande
gestaltningselement i blandstaden ska vara att samtliga byggnader far samma lutning
pa sadeltaken samt att huvudentreér forlaggs mot gata eller grand. Genomférandet av
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byggnader i stadsdelen ska forhalla sig till de regler som kommunens miljéprogram
for byggnader beskriver. | 6vrigt ska gestaltningen hallas fri for att mojliggora en

blandad upplevelse.

Exploatering
Ca 235 hushall / 1-5 rok, varav:

84 hushall i punkthus,

36 hushall i flerfamiljshus,
97 hushall i radhus,

7 hushall i atriumhus,

24

8 hushall i kedjehus, 2 -
3 hushall i grupphus 20/ for 1]
6 hushall i parhus, ( O
2 hushall i villa
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Referensbilder och sektioner

Exempel pa gestaltning av ett kvartershus (21m x 46m) for
forskoleandamal, hyreslagenheter for bostadsédndamal och
stadsdelsgemensam festlokal eller utbyggnadsméjlighet for
forskolan. (Se Byggnad A i skiss)

Exempel pa gestaltning av parhus. Inspiration: One
Tonne life-huset. (8m x8 m + inbyggd uteplats).
Byggnadstyp B i skiss.

/ ﬁw/
L

’ \ W e ; 7 - Radhus i gamla Enskede, Stockholm &r gott
‘ <. exempel pa tat bebyggelse men i mindre skala.
Byggnadstyp C i skiss.
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Kedjehus i mindre
grupp. Exemplet i
Vadstena visar prov
pa flexibla tomter
dar brukaren sjalv
har valméjligheter
till placering av de
mindre byggnaderna
pa tomten. Tomten
ar 12m x 25m.

Byggnadstyp D i
skiss.

Exempel pd méjlig
variant av grupphus
vid fortatning i
anslutning mot
villaomrade.
Inspiration:
Skargardsradhuset i
Tyresd. Byggnadstyp
E i skiss.

Exempel pa tatare
bebyggelse i form av
radhus. Byggnad
per hushall ar ca
B8m x D12m +
tillhérande
forrddsbyggnad och
uteplats. Byggnad F
i skiss.

Exempel pa tatare
bebyggelse i form av
stadsradhus. Tomt
ca 9m x 25m och
11m djup
byggnadskropp.
Exempel taget fran
Halmstad.

Byggnadstyp G i
skiss.



Typisk planlsning i vin-
nande forslag till bostader i
Stenungsund av Britt Alm-
quist och Elin Andreassen.

3 rok 80 m?

4 rok 103 m?
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Exempel pa tatare
bebyggelse i form av
stadsradhus. Tomten
&r ca 7m x 30m med
2 m forgardsmark
och 15m djup
byggnadskropp.
Exempel fran
Stockholm,
Danderydsgatan.

Byggnadstyp H i
skiss.

Exempel pa
punkthus med god
planlgsning. Utdver
balkongerna &r
byggnadsmatten ca:
18m x 17m.
Balkongerna ar val
tilltagna med matten
5m x 4m.

Byggnadstyp I i
skiss.

Ahlqvist & Almqvists vinnarforslag. Landskapsarkitekt: Mattias Gustafsson, Urbio.
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0-5 |2 . TRADRAD & KORBANA FOR TRADRAD s.‘ 2 0-5
M rorearolM TROTTORR PARKERING M BLANDTRAFIK parkerING! IVl TROTTOARIM roraaro

SEKTION AV LOKALGATA (14,5 METER)

5 | 5.5 | 2.5

Lokalgatan foreslas vara allman i o m att den leder till allméant rekreationsomrade
och forskola. Granden ar foreslagen i bade dubbelriktad (5,5m) och enkelriktad
(4,5m) utformning.

Sy
%‘s%
¥

.

- y :
B,
oo, 5,
AR

‘ 2.0-5.0 45 |2'°'5'° ‘

M roroamo M GRAND FOR BLANDTRAFIK M roncsno

SEKTION AV ENKELRIKTAD GRAND (8.5 - 12.0 METER)
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Kapitel 4: Rekommendationer
Rekommenderad bebyggelsestruktur i Prostsjoomradet

Fokusgruppen foreslar att man arbetar vidare med strukturen som framgar av
forslaget ver Tradgardstaden, men med vissa kompletteringar. Strukturen behéver
inte hindra en blandad bebyggelse. Bebyggelseenklaven véster om Prostsjovagen
enligt Blandstads-forslaget skulle kunna l&ggas till for att skapa ytterligare ett bra
byggnationslage givet platsens forutsattningar.

Det géller att vidareutveckla sjokontakten och arbeta med 100-m-zonen som idag
utgors av en tallbacke. Tallarna kanske kan vara kvar (till viss eller stor del), andra
tradslag kanske ska planteras men i bada fallen bor zonen utformas som léttskott
naturomrade med tydlig skoglig karaktar. Vidare bor man se till att omradet kan
byggas ut etappvis utan alltfor stora storningar och med mervarde for befintliga och
tillkommande bostéder.

Fokusgruppen stéller sig positiva till en stadsnéra camping, liksom att
fotbollsanlaggningen ska finnas kvar i Prostsjdomradet. En ny entré med
servicebyggnader maste erséatta befintlig entré och servicelokaler i campingen.
Placeringen av campingens entré maste flyttas p g a flera anledningar, bl a for
oversvamningsrisken, dalig standard, sambandet med gang- och cykelvagar samt
befintlig och tillkommande bebyggelse. Fradmsta anledning till fokusgruppens
stallningstagande ar for att bevara befintlig métesplats for att manniskor fran olika
delar av staden och fran vérlden ska kunna métas. En annan anledning ar att dessa
verksamheter bidrar till omradets identitet och unika kvalité for staden.

Om genomfartstrafik ska tillatas efter utbyggt bostadsomrade kommer
campingverksamheten paverkas negativt. Fokusgruppen ar inte enig om hur
genomfartstrafik paverkar de boende i det fall Prostsjovagen gors om till lokalgata.
Den ena standpunkten &r att om gaturum och ev bro gestaltas pa ett satt som &r
attraktivt for gaende och inbjuder till 1ag hastighet, kommer trafikanten som ska
vidare ut pa vag 151 vilja de befintliga huvudgatorna. Avsikten ar att trafikanten ska
uppleva de utpekade huvudstraken som de smidigaste alternativen i jamférelse med
Prostsjovéagen vid genomresa. Fordonstrafiken till och fran idrottsanlaggningen fran
andra delar av staden bor minska forbi ny och befintlig bostadsbebyggelse. Trafiken
bor ske till fots eller med cykel, alternativt med bil via vag 151. Gatustrukturen
maste premiera de mest hallbara transportsatten. Den andra standpunkten ar att
genomfartstrafik ska hallas isér fran bostadsomradet (sasom Tradgardsstaden
foreslar) med framsta anledning att mangden biltrafik kommer stéra och medféra
otrevliga boendemiljGer.

Helt klart &r att huruvida Prostsjovagen férlangs med en bro 6ver Lagan vid
campingen eller inte, har stor betydelse pa hur bebyggelsestrukturen kan utformas.

Bebyggelseutredning_redandr



44 (46)

Tradgardsstaden, ett helhetsintryck

Fokusgruppen rekommenderar en blandad bebyggelse pa den niva att det ska finnas
nagot visuellt byggelement per kvarter som binder kvartersbebyggelsen samman.
Elementet kan vara samma takform/taklutning, fonster eller dorrdetaljer alternativt
fasadmaterial. Anledningarna ar att 6ka orienterbarheten i stadsdelen (det ska vara
latt att hitta i omradet) liksom att skapa en kansla av tillhorighet och identitet.

Rekommenderade forsdrjningssystem
Mikroproduktion av el ska underlattas

Varnamo Energi bor arbeta for fler mikroproducenter av el och forbereda samtliga
fastigheter for att kunna leverera egenproducerad el. | den man lagstiftningen inte
har resulterat i nettodebiteringar bor kommunen &ndra &gardirektiven for
energibolaget sa att det erbjuder marknadsmassiga ersattningar till den mindre
elproducenten.

Lagtemperarad fjarrvarme bor utredas narmare

Varnamo Energi bor ges i uppdrag att utreda moéjligheterna till utbyggnad av ett
lagtempererat fjarrvarmesystem i omradet. Kommunen utreder hur fjarrvarme-
anslutningar kan goras obligatoriska alternativt goras till det basta alternativet
genom t ex att anslutningsavgifter subventioneras och/eller ingar i markpriset.

Lokalt omh&ndertagande av dagvatten och
regnvatteninsamling bor utredas

Omradet ansluts till det kommunala VA-néatet kvartersvis alternativt fastighetsvis
(flerbostadshus) eller via egna serviser (radhus/stadsvillor). Kommunen bér utreda
hur dagvattenhanteringen kan kopplas till ett system for spolning av toaletter och
eventuellt d&ven tvattmaskiner med regnvatten. Utredningen bor innehalla féljande:

- Redogdrelse av system pa marknaden inklusive prisbild

- Dimensionering av tankvolym

- Kostnader for byggnation drift av sadant system

- Ansvar for drift av sddant system.

System for renhallning

Traditionell renhallning foreslas i den meningen att det inte bedoms lampligt att
bygga ut ett sopsugsystem, utan tomning bor ske med vanlig sopbil. Daremot bor
man i arbetet med miljo- och gestaltningsprogrammet tydligt planera for en
fastighetsnéra kéllsortering samt utrymmen som krévs for effektiva tomningsrutiner.
Utpekade platser ska kunna utformas for savél system med underjordshehallare eller
traditionella ”miljohus” 1 anslutning till parkeringar.
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Rekommendationer inféor genomforandet

Enligt kommunens investeringsplan finns pengar avsatta for utbyggnad av ett nytt
bostadsomrade i Prostsjon forst ar 2018. Resultatet av planeringsprojektet till vilket
denna bebyggelseutredning hor ar som tidigare ndmnts ett miljo- och gestaltnings-
program som ska vara klart senast ar 2016. Innan utbyggnad kan pabdrjas maste en
detaljplan ha tagits fram och vunnit laga kraft. Eftersom planerna om ett nytt
bostadsomrade vid Prostsjon har funnits ett antal ar och att genomforande fortfarande
ligger en bit in i framtiden, b6r kommunen redan nu, inom ramen for befintlig
driftsbudget, genomféra enklare och okontroversiella upprustningar av frilufts-
omradet omkring sjon som exempelvis utséattande av nya bankar.

Vad géller genomférandet av det nya bostadsomradet bér kommunen vara
huvudman for storre lokalgator, GC-vagar och parkytor inom omradet och bor
saledes ansvara for utbyggnaden av dessa inklusive kommunala VA-ledningar,
fjarrvédrme och elledningar. Avséttningar/anslutningar gors i fastighetsgrans till
villor och radhus, eller i kvartersgrans for omraden med grupphus och
flerfamiljshus. Inom respektive kvarter ansvarar exploator for utbyggnad av
kvartersgator, parkeringsplatser, innergardar samt erforderliga ledningar till
respektive bostadsenhet. Saledes kommer enskilda att vara huvudman for vissa
delar av forsorjningssystemen varfor gemensamhetsanlaggningar bor inréttas for att
mdojliggora en god forvaltning.

Omradet ska planeras sa att en etappvis utbyggnad fungerar utan att boende och
besOkare stors vasentligen av byggnationsarbeten i nérheten. Det &r av vikt att
omradet halls ihop och kéanns ombonat d&ven om det tar flera ar innan hela omradet
ar utbyggt. For att astadkomma detta bor kommunen fardigstalla lokalgator och
storre parkytor i ett forsta skede. Kommunen bor harvidlag lagga energi pa att
utforma kvarters- och tomtmark som ska bebyggas i senare etapper. Exempelvis
kan denna mark utformas som lattskott natur- eller parkmark till dess de bebyggs,
antingen genom enkel markberedning och grasinsadd eller genom att lata storre trad
finnas kvar. Som ett komplement till naturmarken kan enklare fasader/paviljonger
uppforas for att visualisera var och hur omradet ska byggas ut vidare. Riktlinjer for
hur detta ”véntrum” kan utformas bor finnas i miljo- och gestaltningsprogrammet
och kostnaderna for detta ska beaktas i kalkyler fér genomforandet.

Markanvisningen av tomter och kvarter sker etappvis. Markanvisningen ska styra
mot en blandning av bostadstyper med olika upplatelseformer uppférda av olika
byggherrar. Markanvisningen kommer att utga fran de kommunala riktlinjer som da
finns uppréattade och bor inte innehalla tavlingsforfarande déar byggherrarna
utvarderas efter hur stor kopeskilling de &r beredda att betala. I stallet bor
utvardering ske efter hallbarhetsmassiga och arkitektoniska kriterier. Markpriset
beraknas dels utifran storleken av den byggratt som séljs (faktisk byggnadsarea eller
liknande) med eventuell korrigering for upplatelseform, dels utifran en lagesfaktor
(som beror pa sjoutsikt m m).
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