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En detaljplan bestar av flera olika dokument. Vissa av dem ar obligatoriska och andra

kompletterande. For att berdrda ska kunna bedéma detaljplanens innehall och for att undvika
missforstand behdvs en redovisning med bade karta och forklarande text. Obligatoriska handlingar i en
detaljplan ar en plankarta med bestdimmelser. Nér detaljplanen har vunnit laga kraft blir plankartan med
bestammelser juridiskt bindande.

| en detaljplan ska det &ven finnas en aktuell grundkarta och en aktuell férteckning 6ver fastighetsagare
och andra sakdgare. Fastighetsforteckningen redovisar vilka fastigheter samt kdnda servitut och andra
rattigheter som berérs av planen.

Till varje detaljplan hor en planbeskrivning som forklarar innehallet i planen for att man ska forsta
avvagningarna. Planbeskrivningen ska ocksa redogéra bland annat for hur planen ska
genomfdras. Beskrivningen ar inte juridiskt bindande men végledande vid rattsprovning.

Beroende pa vilket planforfarande som ska anvandas for aktuell plan kan det behovas ytterliga
handlingar. Andra dokument som kan komplettera planbeskrivningen kan vara undersokning av
betydande miljopaverkan, samradsredogorelse, granskningsutlatande, illustrationskarta och sarskilda
utredningar.



VARNAMO Granskningshandling
KOMMUN

Detaljplan for del av fastigheten Dnr PLAN 2019.0070

FORSHEDA 5:109
(Vid infart vag 27/Storgatan) i Forsheda tatort

UNDERRATTELSE

PLANGRANSKNING ENLIGT PLAN- OCH BYGGLAGEN 5 KAP,
UTOKAT PLANFORFARANDE

Planen syftar till att skapa planmassiga forutsattningar for att mojliggora handel och
verksamheter inom del av fastigheten Forsheda 5:109. Planomradet &r beldget i de 6stra
delarna av Forsheda tatort. Planomradet avgransas i norr av vag 27, i vaster av Storgatan. |
oster gransar kvartersmarken mot strandskyddslinjen for Storan.

Detaljplanen bedoms inte avvika fran den kommunomfattande Gversiktsplanen, men forslaget
avviker fran den fordjupade oversiktsplanen for Forshedaomradet fran ar 2008 genom att ett
utpekat vagreservat inte gar att genomfora i sitt redovisade lage. Kommunen bedémer dock
att avvikelsen &r godtagbar, da det bedoms saknas behov av det tankta vagreservatet inom
overskadlig tid.

Planhandlingar finns utstallda under granskningstiden i Stadshusets kontaktcenter samt pa
Varnamo stadsbibliotek. De finns dven tillgangliga pa kommunens
webbplats: kommun.varnamo.se under granskningstiden.

En undersokning av betydande miljopaverkan ar gjord i samband med planen och dess
genomforande anses inte medféra betydande miljopaverkan.

Den som inte senast under granskningstiden lamnat in skriftliga synpunkter kan forlora ratten
att Overklaga beslutet att anta planen.

| detta sammanhang vill vi ocksa uppmana fastighetsagare om medverkan till att informera
sina hyresgéster om plangranskningen.

GRANSKNINGSTID: 10 JANUARI 2022—- 11 FEBRUARI 2022

Synpunkter pa planforslaget kan lamnas i skriftlig form (anvand géarna bifogad svarsblankett)
senast 11 februari 2022 till nagon av nedanstaende adresser:

= e-postadress: samhallsbyggnad@varnamo.se

» Virnamo kommun, Samhallsbyggnadsforvaltningen, Plan- och byggavdelningen,
33183 Varnamo
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Granskningshandling

Detaljplan for del av fastigheten Plan Dnr 2019.0070
FORSHEDA 5:109

(Vid infart vag 27/Storgatan)
| Forsheda tatort

SAMRADSREDOGORELSE

ALLMANT

Samradshandlingar tillhérande detaljplan for del av fastigheten Forsheda 5:109 har varit
utsanda pa samrad under tiden 15 juni — 28 augusti 2020. Handlingarna har varit utstallda i
stadshusets kontaktcenter och pa Varnamo stadsbibiotek. De har dven funnits tillgangliga pa
sjukhusbiblioteket samt pa kommunens webbplats.

Under samradet har fem yttranden utan kommentarer/erinringar och fem yttranden med
kommentarer/erinringar kommit in. Dessa kommenteras nedan.

YTTRANDEN UTAN KOMMENTARER/ERINRINGAR

- Barn- och utbildningsnamnden

- FTI AB

- Socialdemokraterna i Varnamo

- Tekniska utskottet

- TeliaSonera Skanova Access AB (Skanova)

YTTRANDEN MED KOMMENTARER/ERINRINGAR

Lansstyrelsen
HALSA OCH SAKERHET, RISK FOR OLYCKOR, OVERSVAMNING, FARLIGT GODS
- Gasoltank
Planbeskrivningen namner en gasoltank soder om planomradet och att denna behéver
avvecklas for att marken ska vara lamplig for handelsandamal/verksamhetsandamal.
Lansstyrelsen anser att planhandlingarna behéver kompletteras géllande denna
avveckling, ar det nagot som kommer att ske innan rubricerad detaljplan antas? I annat
fall behover det framga hur riskfragorna kring gasoltanken eller hur riskerna kring
avvecklingsprocessen hanteras i planen.
- Farligt gods
Riskerna vid farligt gods behover utredas och eventuella riskreducerande atgarder som
foreslas i Hallandsmodellen behover kompletteras till planhandlingarna. Lansstyrelsen
vill uppmarksamma att riskerna behéver utredas utifran bada riskkallorna (dvs vagen
och jarnvagen) samt gallande de lokala transporterna som kommunen kanner till gar till
omradet. Om riskzonen pa 150 meter fran vag och jarnvag 6verlappar behdver det
sarskilt framga att riskerna kan komma fran flera hall.
- Brandrok
Planhandlingarna namner mojlig brandrok fran omkringliggande verksamheter.
Planhandlingarna bor kompletteras gallande vilka riskerna ar och hur det forvéntas
paverka lampligheten for den foreslagna markanvandning som planen medger.



Granskningshandling

FORORENADE OMRADEN
- I naromradet finns konstaterat mycket hoga fororeningshalter. Da denna typ av

fororening kan spridas oavsett grundvattenfloden &r L&nsstyrelsens beddmning att en
undersokning inom planomradet kravs for att sakerstalla att marken ar lamplig for
detaljplanens andamal.

MKN

- Enligt 2 kap. 10 § PBL skall MKN foljas vid planlaggning. Vid statusklassningen av

recipienten sa saknades data for de flesta kemiska @amnen som ingar i statusklassningen,
men under varen har en del méatningar av metaller genomforts som tyder pa att halterna
av vissa metaller, periodvis, ar ganska hoga (ffa zink). Detta innebar att utrymmet” for
Okade utslapp till recipienten ar ganska litet, dvs &ven ett litet tillskott kan leda till en
foérsamring av statusen. Lansstyrelsen anser darfor att denna berékning av
fororeningsbelastningen bor genomforas for att bestdmma lamplig rening.
Beskrivningen av narliggande ytvattenforekomst bor ocksa fortydligas.
Beskrivningen om hur dagvattnet kan paverka narliggande vattenférekomst
(parametrar/kvalitetsfaktorer) bor aven fortydligas i planhandlingarna. Detta &r delvis
gjort i Varnamo kommuns dokument VA- Dagvattenhantering dér det framkommer att
fororeningsgraden ar mattlig och recipienten har medelhdg kanslighet. Om man foljer
arbetsmetodiken i detta dokument ska en modellberékning av fororeningsbelastningen
fran omradet genomforas for att bestaimma lamplig rening. Berdknande halter ska sedan
jamféras med de riktvarden som finns i dokumentet. Har detta genomforts bor det
framga i planbeskrivningen.

Rad enligt 2 kap. PBL
VATTEN
- Vid olyckor eller brander bor det finnas en plan for omhandertagande av slackvatten, sa
att detta inte nar recipienten Storan och vidare till Bolmen (som ar
dricksvattenrecipient).

Undersdkning av betydande miljopaverkan
- Kommunen beddmer att forslaget inte innebar betydande paverkan pa miljon.
Lénsstyrelsen delar kommunens asikt.

Kommunens kommentarer
HALSA OCH SAKERHET, RISK FOR OLYCKOR, OVERSVAMNING, FARLIGT GODS

- Gasoltank; Avvecklingen av gasoltanken hanteras i ett exploateringsavtal.
Exploateringsavtalet ska vara beslutat av kommunfullmaktige innan detaljplanen tas
upp for antagandeproévning.

- Farligt gods; En riskbedémning — omgivningspaverkan fran transportleder for farligt
gods har tagits fram av WSP Brand och Risk. Planbeskrivning kompletteras avseende
farligt gods och plankartakan kompletteras med egenskapsbestammelser for farligt gods.

- Brandrok; Riskerna med brandrok beror till stor del pa den tid som en person exponeras
for gasen, darfor ska det finnas mojlighet till utrymning fran industrin som minskar
exponeringstiden. Planbeskrivningen kompletteras med detta. | framtagen riskbedémning
rekommenderas att byggnaderna inom planomradet férses med central avstangningsbar
ventilation. Alternativt kan friskluftsintaget férses med brandgasspjall som automatiskt
stanger vid detektering. Planbeskrivningen kompletteras avseende det. Plankartan
kompletteras med egenskapsbestammelsen mz -Ventilationséppningar/luftintag ska inte
placeras utmed fasad langs vag 27. Ventilation ska ha central nddavstagningsfunktion.
PBL 4 kap. 128§ 1st1p.
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FORORENADE OMRADEN

MKN

En beddmning avseende CAH-spridning till nytt planomrade for detaljhandel i
Forsheda har tagits fram av WSP. [ slutsatsen skriver WSP foljande. ”Den pavisade
(kdnda CAH-fororeningen) inom Forsheda 5:109 ligger till stora delar magasinerad i
de lerlager som finns inom det férorenade omradet och fororeningsspridningen fran
denna CAH-fororening ar riktad mot syd-sydvast (mot Storan). Det ar inte sannolikt att
den kanda CAH-féroreningen och fororeningsspridning fran den samma kommer att
paverkas av planerade markarbeten och tillfalliga grundvattensankningar inom det nya
planomradet. Det bedéms darfor vara helt osannolikt att den kanda féroreningen skulle
kunna spridas till det nya planomradet och negativt paverka verksamheten, méanniskors
halsa och miljon inom det nya planomradet for detaljhandel. ’* Bedomningen har
skickats till miljoavdelningen pa Varnamo kommun och de bedémer att nagon
ytterligare provtagning i planarbetet inte ar nédvandig.

Déarmed gors bedomningen att fragan ar tillrackligt utredd.

Dagvattenutredningen for omradet har kompletterats med ett PM upprattad av WSP.
Vid anlaggande av svackdike foreslas att svackdikets konstruktion blir 4,5 meter brett.
Enligt slutsatsen uppnas vid enbart nyttjande av svackdike for rening malvarden i
utslappspunkten for samtliga @mnen undantaget PCB7. Eftersom PCB ar ett
utfasningsamne borde dock tillférseln av PCB fran ett nybyggt omrade vara mindre &n
schablonhalterna i StormTac. Ytterligare rening sker darefter i korvsjon. Efter detta
steg blir enligt utredningen/bedémningen &ven halterna av PCB lagre an malvardena.
Sammantaget bedoms enligt utredningen/bedémningen inte tillflodet av dagvatten fran
detaljplaneomradet till Storan forsvara majligheten att na miljokvalitetsnormen om
god kemisk status. Planbeskrivningen kompletteras med uppgifter fran utredningen.

Rad enligt 2 kap. PBL
VATTEN

Kommunens bedémning ar att det inte blir problem med att slackvatten avrinner till
dagvattensystemet sa lange majlighet finns att bromsa upp vattnet, stanga av utlopp
och omhanderta det vatten som samlats i dagvattensystemet. En detaljerad teknisk
utformning av dagvattensystem kan inte regleras i planen, men krav kan till viss del
stallas i det exploateringsavtal som upprattas i samband med framtagande av
detaljplanen. Allt vatten fran handelsomradet behdver komma ut i en forbindelsepunkt
intill naturomradet i 6ster. Darefter tar kommunen vid. Darmed kan slackvatten tas
om hand och stanna inom fastigheten.

1 PM bedémning av CAH-spridning till nytt planomrade for detaljhandel i Forsheda, WSP 2021-09-30,
uppdragsnummer 103273381
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E.ON

Granskningshandling

E.ON Energidistribution AB (E.ON) har tagit del av inkomna handlingar i ovan rubricerat &rende
och har féljande synpunkter.

Inom omradet har E.ON markforlagd 1ag- och mellanspanningskabel samt kabelskap,

se bifogad karta. Kablarnas exakta lagen maste sakerstallas innan markarbete paborjas.
Kabelvisning bestélls kostnadsfritt i falt via var kundsupport 0771-22 24 24, se aven var
hemsida: www.eon.se/privat/kundservice/skyddaledningar-
och-djur/grava-nara-ledning.html

Vi noterar att vi fatt u-omrade for mellanspanningskabeln, vilket vi ar tacksamma for.
U-omradet behover vara minst 4 meter brett med markkabeln i mitten. Den restriktion i
markanvandningen som egenskapsbestdammelsen medfor bor redovisas i
planbestammelserna. E.ON foreslar foljande formulering i

planbestimmelserna vid beteckningen u: ”’Marken ska vara tillganglig for allménna
underjordiska ledningar. Inom omradet far inte bedrivas verksamhet eller vidtas atgard
som kan hindra eller forsvara bibehallandet av elektriska starkstromsanlaggningar”.
For elledning i mark far byggnad eller annan anlaggning inte utan ledningsagarens
medgivande och lamnade instruktioner uppfdras pa narmare avstand an 3 meter fran
markkabeln. Inte heller far utan ledningsagarens medgivande upplag anordnas eller
marknivan andras ovanfor markkabeln, sa att reparation och underhall forsvaras.

| forstudier har diskussion forts med planarkitekt pa metria, dar vi bland annat
diskuterat behov av ny/nya transformatorstation/er. Detta kan vi dock inte se i
plankartan, och onskar darfor att detta tillfors. | bifogat mail gar att lasa om vara forslag
pa platser pa E-omraden.

E.ON hemstaller att det i plankartan satts ut E-omrade dar marken ska vara tillganglig
for elektriska anlaggningar. Ett minsta omrade pa 6 x 6 meter ska vara fritt fran hinder
som kan forsvara normalt underhall. Plankartan och planbestammelserna ska sakerstélla
att det minsta tillatna avstandet pa 5 meter mellan transformatorstation och brannbar
byggnadsdel eller brannbart upplag uppratthalls. Det ska vara maojligt att kunna ta sig till
transformatorstationen med tungt fordon.

Vi vill ocksa gora er uppmarksamma pa att omradena dar vi 6nskar fa ett E-omraden i
plankartan i dagslaget ar inom prickad mark. Detta maste saledes andras dar E-omradet
placeras sa att inte det utgor hinder for byggnationen i framtiden.

Eventuella kostnader i samband med planens genomférande sa som flyttningar eller
andringar av vara befintliga anlaggningar bekostas av exploatoren, vilket bor framga av
genomforandebeskrivningen.

Kommentarer

Synpunkterna noteras. Befintligt u-omrade utokas sa att det blir minst 4 meter brett med
markkabeln i mitten. Nagon ytterligare formulering pa plankartan anses darmed inte
nddvandig.

Plankartan kompletteras med E- omrade for transformatorstation. Runt E-omradet finns
sd kallad Prickad mark”, mark som enligt detaljplanen inte far forses med byggnad.
Darmed tillats inte byggnader i nara anslutning till transformatorstationen.

I genomférandedelen i planbeskrivningen star féljande: Kostnaderna for inkoppling av
VA, el, fjarrvarme med mera betalas av exploattren i enlighet med gallande taxa.
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Granskningshandling
Trafikverket

- Trafikverket ser foreslagen ny detaljplan for handel/verksamheter vara problematisk ut flera
avseenden. Riksvag 27 ar av riksintresse och har stor évergripande betydelse som viktig
transportled och huvudforbindelse mellan hamnstéderna Karlskrona och Goéteborg.
Succesivt har delar av vagen forbéttrats och byggts ut till métesseparerad 2 + 1 -vag for
hogre trafiksakerhet och hastighetsstandard. En ny dragning av vag 27 mellan Bredaryd
och Kérda, norr om Forsheda tatort, har diskuterats under artionden. En vagutredning
genomfordes 1993 (och kompletterades 1995) men rekommenderat alternativ till Forbifart
Forsheda fullfoljdes inte. Objektet har dock fortsatt haft hog aktualitet infor varje
atgardsplanering (vart 4:e) och bedéms vara samhallsekonomisk I6nsamt. En samlad
effektbedémning (SEB) som Trafikverket gjorde 2016 pekar pa en plankostnad pa 216
mnkr (prisniva 2015).

Fram till dess att planerad framtida vdgombyggnad inryms i kommande regionala
transportplan, vill inte Trafikverket medge nya transportalstrande verksamheter néra lagen
dar vag 27 annu inte har byggts om till 6kad kapacitet och standard. Handel pa tankt plats
for ny detaljplan &r inte lamplig da befintlig plankorsning mellan Storgatan och vég 27
redan &r hogt belastad. Pa aktuell stracka pa vag 27 uppgar trafiken i genomsnitt till 9500
fordon per dygn (ADT) och fér Storgatan (dven den statlig) uppgar ADT till 1950
fordon/dygn. Nagon ytterligare trafikpaspadning till denna plankorsning Storgatan/véag 27
kan salunda inte medges. Vidare verkar samradshandlingarna sakna tillhérande
trafikutredning, sa ingen beréakning &r gjord dver vilken trafiklosning som kan forvantas av
onskad handelsetablering. Aven om kommunen/exploatdren &mnar anvanda befintlig
anslutning for angdring av planomradet, sa kravs tillstand av Trafikverket i och med att
man planerar for att ge befintlig anslutande vég (till Storgatan) andrad och utokad funktion.

- Ytterligare en komplikation utgérs av planerad utdkad hardgjord yta och tillhérande
hantering av dagvatten. Storan ar val kand for sina omfattande dversvamningar. Sa sent
som i februari 2020 var laget mycket allvarligt och vattenmassor hotade saval samhallet
som vég 27. Trafikverket tvingades tex bygga vallar for att skydda vagen och sakerstalla
fortsatt framkomlighet. Dagvattenutredningen verkar ta latt pa denna problematik da det
foreslas att dagvatten fran exploateringsomradet ska rinna mot Storan samt (a4nnu varre)
mot ett nytt dike parallellt med vagdiket for vag 27. Trafikverket kommer inte att acceptera
en losning dar vagdiket riskerar att utsattas for dagvatten fran annan yta an sjalva vagen.

- Vidare kommer dnskad exploatering omojliggdra forverkligande av den matargata, sydost
om samhallet, som féreslas i gallande fordjupade dversiktsplan (2008) fér Forsheda. Denna
gata/ led kommer till stor del att avlasta Storgatan och mojliggdra gen anslutning till
utpekade omraden for framtida villabebyggelse. En sadan forbindelse, med ny passage av
jarnvég och Storan, ar en framtida majlighetsskapande 16sning som eventuellt kan
samordnas med en ny strackning av vag 27. Trafikverket ser det olampligt att avveckla
utpekat végreservat utan framtagande av ny FOP och ytterligare genomlysning och
demokratisk prévning/process.

Allt detta sammantaget pekar pa att det ar olampligt att exploatera aktuellt omrade for
tillkommande handel och verksamheter. VVag 27 ar klassad som riksintresse vars funktion
maste varnas. Salunda avrader Trafikverket Varnamo kommun att ga vidare med denna
planléaggning.

Kommentarer
- Varnamo kommun stéller sig bakom behovet av en framtida vagombyggnad, langs vag 27
forbi Forsheda. Vagstrackan har lyfts fram av Varnamo kommun i det pagaende arbetet
med ny Regional transportplan med beaktande av andra viktiga infrastrukturprojekt som
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Granskningshandling
berdr Varnamo kommun och regionen i stort. Arbetet med Regional transportplan har en
politisk referensgrupp som ar sammansatt av ordférande i Regionstyrelsen, TIM-
namndens presidium samt utsedda representanter fran kommunstyrelserna i Vetlanda,
Varnamo och Jonkdping (vilka i sin tur foretrader lanet som helhet). Referensgruppen har
traffats kontinuerligt for att skapa politisk forankring for bade prioriteringar till nationell
plan och innehallet i regional transportplan. Innan beslutet om ny Regional transportplan
antagits har inriktningen fran politiken varit att stalla sig bakom alternativet BALANS
vilket innebér en stravan efter att halla inslagen linje fran gallande plan, dar stort fokus
ligger pa jarnvag, tillganglighet och hallbart resande. Utéver BALANS finns alternativen
VAG och JARNVAG. Dessa tva alternativ har da ett mer pétagligt fokus pa respektive
transportslag.

Tillsammans med 6vriga kommuner har den regionala arbetsgruppen medvetandegjort och
beaktat att storre om- och nybyggnationer i transportinfrastrukturen oftast blir dyrare och
I6per under en lang tid. Det ar darav svart att gora stora forandringar av planens innehall
fran en planperiod till en annan. Infor framtagandet av regional transportplan for 2022-
2033 har vi darfor utgatt fran att innehallet ska forhalla sig till de namngivna objekt som
ar planerade men annu inte genomforda i transportplanen for 2018-2029. Eftersom flera av
regionens tidigare namngivna objekt fatt kraftigt 6kade kostnadskalkyler infor den nya
planomgangen ianspraktar respektive objekt en storre del av den samlade ramen under
kommande planperiod an i planen 2018-2029. Sannolikheten bedéms darmed lag att
vagombyggnaden forbi Forsheda kan inrymmas som prioriterad i den till varen 2022
antagna Regionala transportplanen. Gladjande nog har Varnamo kommun fatt gehor i
planforslaget att strackan pa vag 27 forbi Forsheda bor bristutredas under 2022-2025.
Detta starker forutsattningarna att i nastkommande Planrevidering fa fram ett tillrackligt
starkt underlag i konkurrensen men andra tillkommande vagsatsningsforslag.

Vi hoppas pa forstaelse for kommunens hallning i arbetet med ny Regional transportplan,
och dess styrda forutsattningar att forhalla sig till, samt att Trafikverket aven
fortsattningsvis ar losningsorienterade vid eventuella lovgivningar pa Forsheda 5:109.
Varnamo kommun kommer i ett sddant skede kontakta Trafikverket for att tillsammans
framja intentionerna att utveckla Forsheda och kringliggande landsbygd &ven om ny
forbifart inte beslutas innan detaljplanens intentioner realiserats.

Planbeskrivningen kompletteras med att tillstand kravs av Trafikverket nar befintlig in-
/och utfart far andrad och utdkad funktion.

En Trafikutredning har tagits fram av WSP Sverige AB. | trafikutredningen
rekommenderas att infarten till planomradet ratas upp for att skapa en sakrare in- och
utfart. Planomradet utdkas for att mojliggora for en sékrare in- och utfart.
Planbeskrivningen kompletteras under kapitlet Gator och trafik med uppgifter fran
trafikutredningen.

- En komplettering till dagvattenutredningen har tagits fram och kommer att finnas utstalld
tillsammans med granskningshandlingarna. Planbeskrivningen kompletteras under kapitlet
vatten, avlopp och dagvatten. Ett 4,5 meter brett svackdike foreslas for att ta hand om
vattnet fran planomradet fram till anslutningspunkten.

- Awvikelsen fran den fordjupande versiktsplanen for Forsheda behandlas i
planbeskrivningen under kapitlet fordjupad oversiktsplan.
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Lantmateriet
Vid genomgang av planférslagets samradshandlingar har foljande noterats:
For plangenomforandet viktiga fragor dar planen maste forbattras

EXPLOATERINGSAVTAL

I planbeskrivningen anges att exploateringsavtal ska upprattas, men inget ytterligare
anges om innehallet.

Enligt 5 kap. 13 § 3 st. PBL ska kommunen, om avsikten ar att inga exploateringsavtal,
redan i samradsskedet redovisa avtalens huvudsakliga innehall liksom konsekvenserna
av att planen helt eller delvis genomfors med stod av ett eller flera sadana avtal i
planbeskrivningen.

Nar redovisning av innehallet i ett kommande exploateringsavtal saknas i
planbeskrivningen innebér det:

e att det inte finns ndgon majlighet for Lantmateriet att utfora sin lagstadgade
uppgift att i samradsskedet lamna rad i de fall avtalsinnehallet forefaller strida
mot reglerna i 6 kap. 40-42 §8 PBL.

e att de som &r berdrda av planen inte har nagon mojlighet att dverblicka de
konsekvenser som det tankta avtalsinnehallet kommer att fa bl.a. vid
genomforandet av detaljplanen

Anvind girna handboken ”Lantmaéterimyndighetens roll i planeringsprocessen,
Handbok 5 kap. 15 och 22 a §§ PBL” som stdd ang. lagstiftningens krav nér ni
kompletterar planhandlingarna.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Avsnittet kring Fastighetsbildning maste ses 6ver. Det framgar inte vilken
fastighetshildningen som planeras att ske? Vad ar syftet? Det framga enbart en allmant
hallen text och en beskrivning av hur stor areal de olika anvandningsomradena far i
detaljplanen. Berdrda parter maste ges en 6verblick 6ver vilken fastighetshildning som
planeras att ske. Utan en beskrivning av vilken fastighetsbildning som planeras att ske
kan inte heller Lantméteriet lamna ett yttrande kring om planférslaget ar férenligt med
syftet. Ska det ske ndgon avstyckning? Ska nagon gemensamhetsanlaggning bildas? Ska
nagon fastighetsreglering ske, och i sa fall vilken mark ska regleras till vilken fastighet?
Kan det bli aktuellt med nagra ledningsratter?

Det servitut 0683-1223.4 som ndmns ska erséttas med ett nytt. Ska det ske genom avtal
eller officialservitut?

Det anges inte ndgot om vem som initierar och bekostar den fastighetsbildning som
behdvs for genomférandet av detaljplanen.

Aven en fastighetskonsekvensbeskrivning som visar vilka juridiska och ekonomiska
konsekvenser detaljplanen far skulle askadliggora planens konsekvenser for berdrda
parter.

INLOSEN AV ALLMAN PLATS

Det namns lite om markomradet som laggs ut som allméan plats under avsnittet om
Ansvarsférdelning och Huvudmannaskap. Men planbeskrivningen bor fortydligas sa att
det framgar att kommunen med stod av detaljplanen har ratt att l6sa in den allméanna
platsen utan éverenskommelse med den berdrda fastighetsagaren.
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Granskningshandling
GRUNDKARTA
- Det befintliga servitutet 0683-1223.4 borde framga pa grundkartan. Aven traktnamn
saknas pa grundkartan.

Kommentarer
EXPLOATERINGSAVTAL
- Planbeskrivningen kompletteras med vad exploateringsavtalet ska innehalla.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR
- Avsnittet med fastighetsrattsliga fragor i planbeskrivningen utokas sa att det framgar

vilken fastighetsbildning som planeras ske. Officialservitut (Servitut 0683-1223.4) finns
till forman for kommunens fastighet Forsheda 5:108 att for utfart anvanda den gamla
landsvagen fran bron 6ver Storan nastan fram till Storgatan, men servitutsvagen viker
av soderut 6ver Forsheda 5:109 mot jarnvéagen. Officialservitutet kan upphévas.
Avtalsservitut fran ar 2021 finns till forman for Forsheda 5:108 som sakrar kommunens
ratt till allman gang- och cykeltrafik pa gamla landsvagen fran Storgatan till bron dver
Storan. Servitutet ger kommunen befogenheter att anlagga, bruka och underhalla
anlaggningarna.
Planbeskrivningen kompletteras med att det ar exploatéren som initierar och bekostar
fastighetsbildning i enlighet med exploateringsavtal.

INLOSEN AV ALLMAN PLATS
- Planbeskrivningen kompletteras med att kommunen med stdd av detaljplanen har ratt att
I6sa in den allménna platsen utan 6verenskommelse med den berdrda fastighetségaren.

GRUNDKARTA
- Grundkartan har kompletterats med det befintliga servitutet 0683-1223.4 och traktnamn.

Mark- och exploateringsavdelningen
- Kommunens mark- och exploateringsavdelning vill upplysa om att planbeskrivningen
med fordel kan beskriva att narmaste atervinningsstation vid Fanestadsvéagen bor flyttas
till planomradet och handelsetableringen. Planen bor sakerstalla att en sadan anléaggning
kan placeras pa flera stallen inom HZ-beteckningen. Fragan kan hanteras i det
exploateringsavtal som bor upprattas i samband med planens antagande.

Kommentarer
- Synpunkten noteras.

OVRIGT

Efter samradsskedet har bland annat foljande andringar gjorts:

- Planbeskrivningen kompletteras bland annat under kapitlen Radon, Risk fér skred/héga
Vattenstand, Strandskydd, Gator och trafik, Farligt gods, Gasoltank, Markféroreningar,
Brand och raddning, Teknisk forsorjning, Genomforandefragor.

- Planomradet har utokats for att mojliggora en sakrare in- och utfart.

- Plankartan har bland annat kompletterats avseende bestammelser om stérningsskydd, E-
omrade for transformatorstation har tillkommit.

- Redaktionella andringar har gjorts i plankarta och planbeskrivning.

november 2021
SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Detaljplan for del av Forsheda 5:109 8 (8) Samradsredogorelse



VARNAMO
== KOMMUN

Detaljplan for del av fastigheten
FORSHEDA 5:109

(Vid infart vag 27/Storgatan)

i Forsheda tatort, Varnamo kommun

Planbeskrivning

Handlingar
Till denna detaljplan hor féljande
handlingar:

- Samradsredogdrelse
- Planbeskrivning
- Plankarta med bestammelser

- Fastighetsforteckning
(endast till lansstyrelsen samt utstalld)

Granskningshandling

Dnr PLAN 2019.0070

Utredningar som tagits fram som

underlag till detaljplaneférslag:

- PM 1 geoteknik, bilaga 1

- Markteknisk undersékningsrapport,
MUR, bilaga 2

- Dagvattenutredning, bilaga 3

- Kultur- och naturmiljéutredning, bilaga 4

- Trafikutredning, bilaga 5

- Beddmning av CAH-spridning till nytt
planomrade, bilaga 6

- Riskbeddmning — omgivningspaverkan
fran transportleder for farligt gods, bilaga 7



Granskningshandling

Innehallsférteckning
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Granskningshandling

Sammanfattning av
foreslagna planbestammelser

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

Anvandning av mark och vatten

Natur, syftet med bestdammelsen &r att sakerstélla att
markanvandningen forblir naturmark och att kommunen &r
huvudman for naturmarken. Lagstod for denna bestdammelse
finns i 4 kap 5 8 punkt 2 PBL.

Detaljhandel, syftet med bestammelsen ar att méjliggora for
byggnation av handelslokaler. Lagstod for denna bestdimmelse
finns i 4 kap 5 8 punkt 3 PBL.

Verksamheter, syftet med bestdammelsen &r att mojliggora for
byggnation av verksamheter. Lagstod for denna bestammelse
finns i 4 kap 5 § punkt 3 PBL.

Industri, syftet med bestammelsen ar att mojliggora att befintlig
industrifastighet kan trafikmatas med ny gemensamhets-
anlaggning. Lagstdd for denna bestammelse finnsi 4 kap 5 §
punkt 3 PBL.

Transformatorstation, syftet med bestdammelsen ar att mojliggéra
transformatorstation. Lagstod for denna bestammelse finns i 4
kap 5 § punkt 3 PBL.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Hogsta nockhdjd, angivet i meter. Syftet med bestammelsen ar
att mojliggora en byggnation av byggnader till angiven hogsta
nockhdjd. Lagstdd for denna bestammelse finns i 4 kap 16 §
punkt 1 PBL.

Marken far inte forses med byggnad.

Syftet med bestdmmelsen dr att styra i vilken omfattning
byggnad far uppforas. Lagstod for denna bestammelse finns i 4
kap 11 § punkt 1 PBL.
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Granskningshandling

Storsta bruttoarea (BTA) ar angivet virde i m? per fastighet
inom anvandningsomradet. Bestammelsens syfte ar att styra i
vilken omfattning fastigheten far bebyggas, genom att tillata
storsta sammanlagda bruttoarea. Bestammelsen har lagstdd i 4
kap 11 § punkt 1 PBL.

Utfartsforbud. Bestdimmelsens syfte ar att mojliggora en
trafikséker infart till handels/verksamhetsetableringen.
Bestdmmelsen har lagstod i 4 kap 9 § PBL.

Byggnad ska placeras minst sex meter fran fastighetsgrans.
Bestdmmelsen har lagstod i 4 kap 16 § punkt 1 PBL.

Marken far inte hardgoras. Syftet med bestammelsen &r att
omradet intill vdag 27 ska upplevas representativt och tilltalande.
Bestdmmelsen har lagstod i 4 kap 10 8.

Marken far inte forses med skyltar/pyloner eller annat liknande.
Syftet med bestdmmelsen ar att skyltar/pyloner eller liknande
inte ska placeras inom vagomradet tillhérande vag 27.
Bestdmmelsen har lagstod i 4 kap 108.

Marken far inte forses med upplag. Syftet med bestammelsen ar
att omradet intill vag 27 ska upplevas representativt.
Bestdmmelsen har lagstod i 4 kap 108.

Fasader ska utforas obrannbart material eller i lagsta
brandteknisk klass EI 30 utmed Vag 27. Fonster och dérrar ska
utforas i lagsta brandteknisk klass EW30 utmed véag 27. PBL 4
kap.1281stlp

Ventilationséppningar/luftintag ska inte placeras utmed fasad
langs vag 27. Ventilation ska ha central ndédavstagningsfunktion.
PBL4kap.1281stlp

Entréer ska ligga pa motsatt sida fran vag 27. Byggnader som
ligger narmare &n 50 meter fran vag 27 ska ha minst en
utrymningsvag som inte vetter mot vag 27. PBL 4 kap. 12 § 1 st

1p.
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Granskningshandling

Markreservat for underjordiska allmannyttiga ledningar.

Syftet med bestdmmelsen &r att uppmérksamma och
tillgangliggora mark for allménnyttiga underjordiska ledningar.
Lagstdd for denna bestdmmelse finns i 4 kap 6 8 PBL.

Marken ska vara tillganglig for gemensamhetsanléaggning. Syftet
med bestammelsen &r att mojliggdra gemensamhetsanlédggning
for att sakerstalla infarter och gang- och cykelbana. Lagstod for
denna bestdammelse finns i 4 kap 6 § PBL.

Administrativa bestammelser

Genomforandetiden ar 5 ar fran det datum planen fatt laga kraft.
Syftet med en kort genomforandetid ar att férhallandena i en
expanderande tatort snabbt kan férdndras och darmed behdver
planldggningen vara flexibel. Bestimmelsen har stod i 4 kap 21
8 PBL.
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Granskningshandling

Planens syfte och huvuddrag

Planen syftar till att skapa planmassiga forutsattningar for att
maojliggdra handel och verksamheter inom del av fastigheten
Forsheda 5:109. Planomradet &r belaget i de 6stra delarna av
Forsheda tétort.

Inom ramen for detaljplanen ska hanteringen av dagvatten och
geoteknik ses 6ver samt narheten till vag och jarnvag samt Storan.

Planens forenlighet

med 3 och 5 kap Miljobalken

Planférslaget bedoms vara forenligt med Miljobalkens
grundlaggande hushallningsbestammelser fér mark och vatten.
Den tankta markanvéndningen medfor inte heller att miljo-

kvalitetsnormerna enligt 5 kapitlet MB Overtrads eller att
manniskor utsétts for varaktig storning.

Tidsplan och planforfarande

Har ar vi nu!

Samrads- Gransknings-
redogérelse utldtande Laga kraft

Den preliminéra tidsplanen ar:

- Granskning forsta kvartalet 2022
- Antagande kommunfullméktige andra kvartalet 2022

Detaljplanen handlaggs med utokat forfarande pa grund av att
detaljplanen avviker fran den fordjupade 6versiktsplanen for
Forsheda. Las mer under kapitlet; Fordjupad dversiktsplan
sidorna 8-9.

Planens lage, areal
och markéagoforhallanden

Planomradet ligger i 6stra delen av Forsheda och avgransas i
norr av vag 27, i vaster av Storgatan. | dster gransar
kvartersmarken mot strandskyddslinjen for Storan. En bit
soderut finns jarnvagslinjen Halmstad-Nassj6. Planomradet
omfattar cirka tva hektar. Planomradet &gs av en privat
exploator.
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Utdrag ur fastighetskartan fran Varnamo kommun, ungefarligt planomrade
markerat med rott.

Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

2019-05-29 antog fullméktige en ny kommunomfattande
oversiktsplan — Mitt Varnamo 2035. Oversiktsplanen innehaller
stallningstaganden inom olika &mnesomraden.

De stallningstaganden som beddms vara aktuella i denna
detaljplan ar bland annat:

- Vid planering och exploatering ska hansyn tas till
befintliga riskobjekt (verksamheter dér risk foreligger
avseende rokutveckling, explosion, kemikalieutslapp och
brand) och olika verksamheters riskomraden. Inom 150
meter fran riskobjekt bor en sérskild riskbedomning
goras.

- Kommunen ska verka for att sarskild hansyn tas vid
planering av ny bebyggelse och andrad markanvéndning
utmed transportled for farligt gods. Inom 150 meter fran
leder bor en sérskild riskbedomning goras.
Transportleder ska skyddas mot férandrad
markanvandning som minskar dess lamplighet som vég
och jarnvag for farligt gods.

- All ny bebyggelse ska lokaliseras sa att den klarar ett
hundradrsflode och/eller ett 100-arsregn med undantag
fran enklare byggnader som garage och uthus. For
samhallsviktig verksamhet ska kommunen verka for att
dessa lokaliseras i enlighet med hogsta berdknade flde.
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Granskningshandling

- Cykelvégar och gangvagar ska ses som infrastruktur for
ett betydelsefullt kommunikationsalternativ och
kommunen ska i planering, lovgivande och exploatering
verka for en okad andel hallbara resor.

I planeringsunderlaget tillhérande 6versiktsplanen omnamns
Trelleborg Forsheda AB:s markfororening.

Infor granskningen har en riskbeddmning avseende
befintliga riskobjekt samt vag 27 och en bedémning av
CAH-spridning tagits fram.

Fordjupad Oversiktsplan

| den fordjupade oversiktsplanen for Forsheda fran 2008 finns
ett utpekat vagreservat som loper tvars genom planomradet i
nordsydlig riktning. Planens genomférande medfor att det
tankta markreservatet inte gar att genomfora i sitt redovisade
lage. Planen strider harigenom mot den férdjupade
Oversiktsplanen.

UTR.OMR
VAGSERVICE

N TRAFIK OCH KOMMUNIKATION
2000 mmememe e th ing av vag 27

f ‘% ————— Va;msaml for atternatlv il ny Sverfart dver jamviig/Storén
/ \ {_ J Fanestadskrysset

\ et

\ 2/,/7/ Onr. reserverat for ev. framtida

| F ysset

Figur 1, bilden ar hamtad fran den fordjupade oversiktsplanen for
Forshedaomradet, antagen av kommunfullméktige 2008-10-30,

8149

Véarnamo kommun bedomer dock att avvikelsen ar godtagbar, da
det beddms saknas behov av det tankta vagreservatet inom
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Granskningshandling

overskadlig tid. Man planerade for en expansion av tatorten som
inte realiserats och som i ljuset av dagens utveckling inte ser ut
vara realistisk att infria inom éverskadlig tid, atminstone inte till
sadan grad att ny kostsam vaginfrastruktur for i huvudsak
biltrafik kan motiveras. Beslutet anses ligga i linje med gallande
kommundovergripande 6versiktsplans stéliningstagande mot
omstallning

I 6vrigt finns inga direkta stallningstaganden for aktuell del av
fastigheten Forsheda 5:109. Det finns daremot en malséttning
angaende att skapa fler arbetstillfallen i Forsheda, vilket ar
relevant for detaljplanen. ”Att orten kan erbjuda méanga
arbetstillfallen ar positivt ur manga aspekter och inte minst
bidrar det till att samhallet uppfattas som framat och levande.
Aven om orten har ett ganska stort antal inpendlare s &r
malsattningarna om fler arbetstillfallen och en 6kad inflyttning i
mangt och mycket beroende av varandra. Viktigt for
mojligheten att skapa fler arbetstillfallen ar att det finns
exploateringsklar mark for nyetableringar inom industrin och
dven utrymme for en utveckling av centrumfunktioner.”

Det framgar aven i fordjupningen av 6versiktsplanen for
Forsheda tatort att centrum i Forsheda ligger langs med
Storgatan och vid livsmedelsaffaren pa Brogatan.

Kommunen anser att det ar ett angeléget intresse att bygga ut
den lokala servicen i tatorten for att 6ka ortens attraktivitet och
skapa arbetstillfallen, men ocksd minska Forshedaborna
beroende att kora bil till andra orter for att fa service.

Detaljplaner m m

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

FI1 90 Del av Forsheda Prastegard 5:79 mm i Forsheda
samhélle, faststélld av Lansstyrelsen 20 februari
1955.

Inom foreslaget detaljplaneomrade tillater detaljplanen (FI 90)
kvartersmark for industri ”J”” samt allman platsmark park eller
plantering. Med ”J” betecknat omrade far anviandas endast for
industriandamal av sadan beskaffenhet att narboende ej vallas
olagenheter med hansyn till sundhet, brandsékerhet och trevnad.
Av tomt som omfattas med ”’J” betecknat omrade far hogst en
tredjedel bebyggas. Den punktprickade marken med ”’pl” ska
anordnas som planterat skyddsomrade och far inte bebyggas
eller anvandas som upplag.
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Gallande detaljplan for del av Forsheda Prastegéard 5:79 mm med ungefarligt
planomrade markerad med rétt.

Riksintresse

Cirka 120 meter soder om planomradet gar jarnvagsstrackningen
Nassjo-Halmstad och norr om planomradet angransar vag 27
som bada utgor riksintresse for kommunikation. Det &r inte
tillatet att uppfora byggnader/tillbyggnader eller att utfora nagra
atgarder som kan inverka menligt pa trafiksakerheten inom 30
meter fran riksvag 27. Malsattningen med riksintresset for vag
27 ar att det ska finnas en god transportkvalitet och god nabarhet
till andra regioner, god tillganglighet for samtliga trafikanter,
god trafiksakerhet och god miljo.

Léansstyrelsen foreskriver med stod av 47 § vaglagen (1971:948)
att inom ett avstand om 50 meter fran vagomradet tillnérande
vag 27 far inte, utan tillstand fran Lansstyrelsen uppforas
byggnader, goras tillbyggnader eller utféras andra anlaggningar
eller vidtas andra sadana atgarder som kan inverka menligt pa
trafiksdkerheten. Bestdmmelserna i forsta och andra styckena
om krav pa tillstand av lansstyrelsen géller inte inom omraden
med detaljplan.

Planomradet &r beldget inom Forsvarsmaktens stoppomrade for
hdga objekt.

Kommunala beslut i ovrigt

Samhéllsbyggnadsndmnden beslutade den 27 februari 2019 att
ge samhallsbyggnadsfarvaltningen i uppdrag att paborija
detaljplan for del av fastigheten Forsheda 5:109 i Varnamo
kommun.
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Forutsattningar, forandringar
och konsekvenser

| denna del av planbeskrivningen beskrivs forutsattningarna for
planomradet, de fysiska forutsattningarna vid och inom
planomradet, liksom de regler och juridiska forutsattningar som
har stor paverkan pa detaljplanen. Férandringarna som
maojliggors av planen och anledningarna till férandringarna
beskrivs amnesvis. Aven konsekvenserna av andringarna
beskrivs l6pande i denna del.

Natur, geoteknik och kultur

Forutsattningar
Planomradet bestar till stor del av naturmark, i huvudsak av
blandskog.

L

Vy éver planomradet fran vaster. (Foto Met

‘L{:?ﬁk?.,

ria AB)

Enligt artpotralen.se finns det fyndplatser inom och intill
planomradet. Bland annat har &lggras, smultron, myskmalva,
bergklint och sandtrav observerats. Norr om vag 27 har bland
annat etternassla, vattenblink och akerréattika observerats.

Enligt framtagen kultur- och naturutredning har det inom
omradet bland annat patréffats fingerborgsblomma, lupiner och
vintergrona. Blomvaxterna finns inte uppréknade i
Naturvardsverkets skrift Fridlysta karlvaxter 2016-06-13 och
beddms darfor inte fridlysta. En apel finns enligt utredningen
vid grusvégen. Utbver det finns bland annat appeltréad, ek, bjork
och ask inom omradet.

Hogsta respektive lagsta markhojd inom planomradet ar cirka
152 meter Over havet och 162 meter éver havet.
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Geotekniska forhallanden

Granskningshandling

Forandringar

Med planens genomforande kommer del av fastigheten
bebyggas med lokaler for handel och verksamheter. Delar av
planomradet kommer att hardgoras for parkering.

Konsekvenser

Konsekvenserna med en ny handelsverksamhet pa platsen, pa
mark som idag &r planlagd for industri och park i detaljplan
FI_90, ar att marken som idag ar obebyggd tas i ansprak for
handel/verksamheter. Detta innebdr att storre delen av
véxtligheten inom planomradet kommer att tas bort. Intentionen
ar att spara trad langs med vag 27 for att skapa en trevlig infart
till omradet samt bidra till ekosystemtjanster. Marken intill vag
27 regleras som kvartersmark Industri, men med forbud att
hardgora marken. Det ar d&ven 6nskvart att trad sparas inom
kvartersmarken, exempelvis i och intill parkeringen.

Forutsattningar

Enligt SGU:s jordartskarta bestar marken i planomradet till
storsta delen av mordn, men det finns &ven berg inom
planomradet. | Forshedaomradet rinner Storan som eroderar
intensivt i de I6sa och latteroderade sedimenten. Manga gamla
mer eller mindre torrlagda afaror vittnar idag om hur Storan
stéandigt bytt sitt lopp.

En geoteknisk undersokning ar gjord for planomradet?.
Undersokta punkter utgors av ett ytligt lager mulljord med en
maktighet pa ca 0,2 meter. Under det ytliga lagret bestar jorden
av silt eller sand som har en maktighet pa 0,1 4 0,6 m. Sanden
och silten underlagras av morén, oftast siltig sandig moran och i
stallvisa skikt forekommer dven lera och grus i moréanen.

B Berg

Mordn

Glacial sand

bedartskérfa o)

ver planomradet.

1 PM 1 geoteknik, Gunnar Karlsson Bygg- och geokonstruktioner AB
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Radon

Granskningshandling

Sonderingar har utforts for att kontrollera bergnivaer, dessa har
stoppat mot block eller berg pa djup mellan 1,1 och 4,4 meter
under markytan i anslutning till planerad byggnation.

Forandringar

Mot bakgrund av férekommande silt i ytlagret behover de
Oversta 0,8 meterna sand och silt schaktas bort. Darefter kan
grundlaggning utforas pa packad fyllning av bergkross eller pa
packad sprangbotten med utbredda grundplattor eller
kantforstyvad betongplatta, enligt de rekommendationer som
aterfinns i den geotekniska undersokningen.

| och med att grundvattennivan i omradet ar hog, kommer det
troligtvis behdvas en grundvattensankning for att mojliggora
byggnation. FOr det behdver en dispens sokas for
vattenverksamhet hos Lé&nsstyrelsen. Dispens erfordras innan
schaktning av omradet kan pabdrjas. Aven for tillfallig
grundvattensédnkning under byggtiden erfordras dispens.

Det blir troligtvis aktuellt med sprangning inom planomradet,
befintlig hojdniva inom planomradet planeras utjamnas for att
mdjliggdra byggnation. All sprangning inom detaljplanelagt
omrade kraver tillstand fran polisen. Ans6kan om att fa tillstand
att spranga provas hos polisen. Polisen kan i tillstandet ange de
villkor som behdvs med tanke pa hansyn till trafiken samt
allmén ordning och sakerhet som ska foljas vid sprangningen.

For mer information héanvisas till den geotekniska utredningen
PM 1 geoteknik, Gunnar Karlsson Bygg- och geokonstruktioner
AB

Forutsattningar

Grénsvérde for radonhalt i nya byggnader och riktvérde for
radonhalt i befintliga bostader och lokaler som anvénds for
allmanna andamal &r 200 Bg/m3. For arbetspl