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1. Sa har gors en detaljplan — Planprocessen

1.1 Standardforfarande

Standardforfarandet kan tillimpas om forslaget till detaljplan &r férenligt med 6versiktsplanen och
lansstyrelsens yttrande, inte dr av betydande intresse for allménheten eller i 6vrigt av stor betydelse.
Detaljplanen fér inte heller antas medfora en betydande miljopéverkan.

1.1.1 Uppdrag
Forfragan fran exempelvis markégare eller nimnd. Samhéllsbyggnadsndmnden ger
samhéllsbyggnadsforvaltningen i1 uppdrag att ta fram en detaljplan.

1.1.2 Samrid (HAR AR VI NU)

En detaljplan arbetas fram och efter beslut om samrad av stadsarkitekt eller plan och
bygglovschef, skickas materialet ut till sakigarkrets, vilka ir bland annat berorda markigare
och intressenter. Samradstiden 4r minst tre veckor. Infor samriad annonseras information om
planen i en ortstidning och kungors pa kommunens digitala anslagstavla, pa
kommun.varnamo.se.

1.1.3 Samradsredogoérelse
I samradsredogorelsen ska alla inkomna synpunkter fran samradet redovisas tillsammans med
kommunens kommentarer och forslag pa éndringar.

1.1.4 Granskning

Formella granskningshandlingar arbetas fram utifran eventuella dndringar. Efter beslut i
samhéllsbyggnadsnamnden stélls forslaget ut under minst tre veckor. Materialet skickas ut till
sakdgarkrets och de som ldmnat in synpunkter under samrad. Infoér granskning annonseras information
om planen pa kommunens webbplats och pa kommunens digitala anslagstavla.

1.1.5 Granskningsutlatande
Sammanstillning av inkomna yttranden under granskning samt forslag med anledning av dem. De som
inte fatt sina synpunkter tillgodosedda far ett meddelande skickat till sig.

1.1.6 Antagande

Detaljplanen hanteras via samhéllsbyggnadsndmnden och kommunstyrelsen samt antas av
kommunfullméktige. Senast dagen efter det att protokollet med antagandebeslutet har tillkdnnagetts pa
kommunens digitala anslagstavla, meddelas lansstyrelsen, lantméteriet och berérda kommuner och
regionplaneorgan och de som senast under granskningstiden har ldmnat in skriftliga synpunkter som
inte blivit tillgodosedda om att planen har blivit antagen.

1.1.7 Laga kraft

Om ingen dverklagar kommunfullméiktiges beslut far detaljplanen laga kraft efter tre veckor fran det
att beslutet tillkdnnagivits pa kommunens digitala anslagstavla. Kungorelse att planen har fatt laga
kraft ska anslas pd kommunens digitala anslagstavla och foras in i en ortstidning.
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1.2 Plandokument

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

kompletterande. For att berorda ska kunna bedéma detaljplanens innehdll och for att undvika
missforstand behovs en redovisning med bade karta och forklarande text. Obligatoriska handlingar i en
detaljplan &r en plankarta med bestéimmelser. Nar detaljplanen har vunnit laga kraft blir plankartan
med bestimmelser juridiskt bindande.

I en detaljplan ska det dven finnas en aktuell grundkarta och en aktuell forteckning dver
fastighetsdgare och andra sakédgare. Fastighetsforteckningen redovisar vilka fastigheter samt kénda
servitut och andra réttigheter som berdrs av planen.

Till varje detaljplan hor en planbeskrivning som forklarar innehéllet i planen for att man ska forsta
avvagningarna. Planbeskrivningen ska ocksé redogora bland annat for hur planen ska
genomforas. Beskrivningen &r inte juridiskt bindande men végledande vid réttsprovning.

Beroende pa vilket planforfarande som ska anvidndas for aktuell plan kan det behdvas ytterliga
handlingar. Andra dokument som kan komplettera planbeskrivningen kan vara undersokning av
betydande miljopéaverkan, samradsredogorelse, granskningsutlatande, illustrationskarta och sirskilda
utredningar.

Till denna detaljplan gor planhandlingar:

- Plankarta

- Planbeskrivning (detta dokument)

- Fastighetsforteckning

- Undersokning om betydande miljopdverkan

- Geoteknisk utredning (BGK AB)

- Forenklad utredning av dagvatten- och skyfallsforhdllanden (SWECO)
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2. DETALJPLANENS SYFTE PLANBESKRIVNING

2. Detaljplanens syfte

Detaljplaneforslaget syftar till att mojliggora for upp till fyra nya friliggande villor pé egna fastigheter
med gemensam infart (enskild) frén en landsvdg med enskilt huvudmannaskap
(gemensamhetsanldggning).

Planforslaget innebér att tva storre fastigheter kan anvindas till att skapa ett bostadsprojekt bestaende
av fyra villor och tillhdrande gatumark. Genomférandet av detaljplanen innebér att de fyra
villatomterna ansluts till vignitet genom gemensamhetsanldggning pa infart och anslutning till privat
(samfzlld) landsvég ut till kommunalt vagnat.

2.1 Tidsplan och planférfarande

Har ar vi nu!
1 'I"-I: ""
{MOJLIGHET ATT | IMOJLIGHETATT | (MOJLIGHETATT |  iEVENTUELLT |
ILAMNA SYNPUNKTER: |LAMNA SYNPUNKTER!  {LAMNASYNPUNKTER:  {OVERKLAGANDE |
S — LAGA KRAFT
: PLANPROGRAM: v v ¥ N2 o
* SAMRADSTID GRANSKNINGSTID ANTAGANDE

UPPDRAG  INFOR INFOR GENOMFORANDE
SAMRAD |  GRANSKNING : =
v M v
BESLUT OM BESLUT OM BESLUT OM
SAMRAD GRANSKNING ANTAGANDE

Den preliminéra tidsplanen é&r:

e  Samréd kvartal 2 2026
e  Granskning host 2026
e Antagande samhillsbyggnadsndmnden/Kommunfullméktige varen/Vintern 2026

Da planforslaget &r forenligt med kommunens 6versiktsplan kommer planen att handldggas med
Standardforfarande och kommer att antas av Samhéllsbyggnadsndgmnden.
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3. BESKRIVNING AV DETALJPLANEN PLANBESKRIVNING

3. Beskrivning av detaljplanen

3.1 Hela detaljplanen

{ .‘. v
7l . ‘
e/ | g ¥
& \
Tl Jr »
o S
¥

Planomradée”

Planomradet &r lokaliserat i nordvéstra utkanten av Virnamo, 1 direkt anslutning till tidigare utbyggt
bostadsomréde (Ekenhaga) i stadsdelen Alandsryd.

Planomradet bestar innan detaljplanens genomférande av tva storre fastigheter. Dessa ska delas in i
fyra mindre fastigheter om minst 1100 kvadratmeter per fastighet. P& varje ny fastighetsyta ges
mojlighet att uppfora privatbostad i form av villa med tillhérande tradgard. Utdver villorna planeras
for gemensamt dgda lokaler vid omradets infart, dessa kan exempelvis komma att anvindas for
gemensamma fester, tillfallig forvaring, moten med mera. Detaljplanen avviker inte fran kommunens
oversiktsplan.

Omradet ansluter till befintlig gata (gemensamhetsanldggning) fran planomradet till kommunens gata i
anslutning till grannomrédets infart vid Sekatdrvagen. Vatten, avlopp, el och andra ledningar ska
anslutas till befintliga ledningar i Sekatorvigen. Detta gors i kommunens natursldapp mellan nytt
planomréade och befintligt i grannomradet.
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PLANBESKRIVNING

3. BESKRIVNING AV DETALJPLANEN

3.2 Allman plats

3.2.1 Beskrivning

Inom planomradet finns ingen allmén plats. Den yta som ska forse bostdderna med in- och utfarter
samt sophantering med mera ligger pé kvartersmark BOSTAD (B) med férbud mot byggnation
(prickad mark). Denna mark ska dgas och skoétas gemensamt av de boende i omradet.

3.3 Kvartersmark

3.3.1 Beskrivning

Hela planomradet bestér av kvartersmark for BOSTAD, men delar av omréadet belastas med
begransning av markens utnyttjande genom att pricka marken. Detta gors for att reservera ytor for in-
och utfarter till planomradet, samt mojliggora for ledningar for el, vatten och avlopp. Kommunen
bygger ledningar. Detta sikerstélls med ledningsrétter inom prickade omraden.

Kvartersmarken delas in i fastigheter med minst 1100 kvadratmeter (d1), vilket ger att detaljplanen
mojliggor for maximalt fyra ténkta villafastigheter. Inom varje ténkt fastighet begréinsas byggritten till
maximalt 30 % av arean. Ytterligare 30% (minsta vérde) ska vara genomslédpplig for att minska trycket
frén den mingd vatten som ldmnar fastigheterna vid regn och skyfall, samt verka for god bostadsmiljo,
gronare omraden och minskad risk for framtida virmedar.

3.3.2 Huvudmannaskap
Huvudmannaskapet &r enskilt inom hela planomrédet. Kommunens rétt att anldgga och skota
ledningar, avlopp med mera sékerstélls med ledningsritt inom prickade omraden.

3.4 Arendeinformation
Samhillsbyggnadsndmnden gav 29 maj 2024 §87 Plan- och byggavdelningen i uppdrag att upprétta en
detaljplan for aktuellt omrade.
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4. Motiv till detaljplanens regleringar

4.1 Anvandningsbestammelser for allman platsmark

NATUR

Natur.

Motivet till bestimmelsen ar att mojliggora for kommunen att bygga om,
dga och drifta det allmédnna dagvattendike som ligger Oster om
planomradet. Lagstod for denna bestimmelse finns i 4 kap 5 § punkt 2
PBL.

4.2 Anvandningsbestammelser for kvartersmark

Bostider.

Motivet till bestimmelsen dr att mdjliggora for byggandet av bostdder
inom aktuell detaljplan. Lagstdd for denna bestimmelse finns i 4 kap 5 §
punkt 3 PBL.

4.3 Egenskapsbestammelser for allman platsmark

4.3.1 Utformning av allmén plats

dike+

Marken far anvédndas for dagvattendike.

Motivet till bestimmelsen &r att ge mdjlighet till att bygga ut dike som
ska hantera dagvatten fran planomradet och omradet intill. Lagstod for
denna bestdmmelse finns i 4 kap 5 § PBL.

4.4 Egenskapsbestammelser for kvartersmark

4.4.1 Begrénsning av markens

utnyttiande

Marken far inte forses med byggnadsverk.

Motivet till bestimmelsen é&r att sékerstilla att det inte byggs ovanfor
omréde med allménnyttiga ledningar. Lagstod for denna bestimmelse
finnsi7 kap 5 § PBL.

4.4.2 Markreservat for allménnyttiga &ndamal

U4

Markreservat for allménnyttiga underjordiska ledningar

Motivet till bestimmelsen é&r att reservera omréden for att ge utrymme at
allménnyttiga ledningar inom privat dgd mark. Lagstod for denna
bestammelse finns i 7 kap 19 § PBL.
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4.4.3 Utformning

fi

4.4.4 Utnyttiandegrad

€10,0

Endast friliggande villor

Motivet till bestimmelsen ar att sdkerstélla att de planerade fyra
tomterna bebyggs med friliggande villor da flerbostadshus eller liknande
inte bedoms lampligt for aktuellt omréde. Lagstod for denna
bestimmelse finns i 4 kap 16 § PBL.

Storsta byggnadsarea ér angivet i virde i % av fastighetsarean inom
egenskapsomradet.

Motivet till bestimmelsen ar att begrinsa storleken pa den planerade
bebyggelsen inom respektive fastighetsarea. Pa detta sétt sikerstiller
kommunen att lamplig storlek pa byggnation uppnas. Lagstod for denna
bestdammelse finns i 4 kap 11 § punkt 1 PBL.

4.4.5 Héjd pa byggnadsverk

h: 9,0

4.4.6 Fastighetsstorlek

ds 1100,0

Hogsta nockhojd ar angivet viarde i meter. Bestimmelser om hdjd pa
byggnadsverk ska tillimpas pa kvartersmark for att reglera hojd pa
byggnadsverk. Motivet till bestimmelsen &r att begriansa storleken pa
byggnation for att anpassa till lamplig skala anpassad till platsen och
dess omkringliggande bebyggelse. Lagstod for denna bestdmmelse finns
i4kap 16 § PBL.

Minsta fastighetsstorlek dr angivet virde i m2. Motivet till bestimmelsen
ar att reglera antalet mojliga fastigheter inom planomradet. Detta for att
sdkerstélla bra storlekar pa fastigheterna och begrinsa antalet
anslutningar inom privat mark fér kommunens tekniska anldggningar.
Lagstod for denna bestimmelse finns i 4 kap 18 § PBL.

4.4.7 Markreservat fér gemensamhetsanldggning

g1

Markreservat for gemensamhetsanldggning.

Motivet till bestimmelsen &r att sékerstilla att de ytor som ska fungera
som gemensamma ytor (gata och gemensam byggnad) ska égas och
skdtas av en gemensamhetsanldggning. Framtida bostads-fastighetsdgare
inom planomrédet ska tillsammans bilda gemensamhetsanlidggningen.
Lagstod for denna bestimmelse finns i 4 kap 18 § PBL.
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4.4.8 Utférande

b+

b2

b3

bs

Léagst golvniva pd huvudbyggnad ska vara + 205,4 (RH2000)
Bestimmelser om hdjd pa byggnadsverk ska tillimpas pa kvartersmark
for att reglera hojd pa byggnadsverk.

Motivet till bestimmelsen ar att sdkerstélla att planerad bebyggelse
placeras pa en golvhdjd som sdkerstéller bebyggelsen fran péverkan vid
skyfall. Lagstdd for denna bestimmelse finns i 4 kap 16 PBL.

Léagst golvniva pa huvudbyggnad ska vara + 204,9 (RH2000)
Bestimmelser om hdjd pa byggnadsverk ska tillimpas pa kvartersmark
for att reglera hojd pd byggnadsverk.

Motivet till bestimmelsen r att sdkerstélla att planerad bebyggelse
placeras pa en golvhdjd som sékerstiller bebyggelsen fran paverkan vid
skyfall. Lagstod for denna bestimmelse finns i 4 kap 16 PBL.

Léagst golvniva p& huvudbyggnad ska vara + 204,4 (RH2000)
Bestimmelser om hdjd pa byggnadsverk ska tillimpas pa kvartersmark
for att reglera hojd pa byggnadsverk.

Motivet till bestimmelsen ar att sdkerstélla att planerad bebyggelse
placeras pa en golvhdjd som sékerstiller bebyggelsen fran paverkan vid
skyfall. Lagstod for denna bestimmelse finns i 4 kap 16 PBL.

Léagst golvniva pa huvudbyggnad ska vara + 203,5 (RH2000)
Bestimmelser om hdjd pa byggnadsverk ska tillimpas pa kvartersmark
for att reglera hojd pa byggnadsverk.

Motivet till bestimmelsen dr att sdkerstélla att planerad bebyggelse
placeras pa en golvhdjd som sékerstiller bebyggelsen fran paverkan vid
skyfall. Lagstdd for denna bestimmelse finns i 4 kap 16 PBL.

4.4.9 Fastighetsindelningsbestdmmelser

a1

4.4.10 Genomforandetid

Ledningsritt for allminna ledningar

Motivet till bestimmelsen é&r att allménnyttiga ledningar ska kunna
uppforas, finnas och underhallas inom privatigd fastighet. Lagstdd for
denna bestimmelse finns i 4 kap 18 § PBL.

Genomforandetiden dr 5 ér fran det datum planen vinner laga kraft.
Motivet till en kort genomforandetid &r att forhallanden i en
expanderande tétort snabbt kan fordndras och ddrmed behdver
planldggningen vara flexibel. Lagstod for denna bestimmelse finns i 4
kap 21 § PBL.
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5. Planeringsunderlag

5.1 Kommunala
5.1.1 Grundkarta

Som underlag for arbetet med att ta fram en detaljplan finns en grundkarta som innehaller information
om topografi och fastighetsforhallanden.

5.1.2 Oversiktsplan

I kommunens 6versiktsplan Mitt Varnamo 2035 ligger planomradet inom omrade for
landsbygdsutveckling samt inom tétortsbandet. Detta pekar pa att dversiktsplanen ser positivt pa
utveckling av bostdder inom planomradet d& kommunen vill verka for utveckling 1angs med
kommunens titortsband. Detaljplanen bedoms 6verensstimma med oversiktsplanen.

5.1.3 Férdjupning av Oversiktsplan

Kommunens fordjupade dversiktsplan for Varnamo stad antogs 22 juni 2022.

Planomrédet ar en del av utpekat omrade for utveckling av bystruktur med kompletterande bebyggelse
och angrénsar dven till ett av stadens utvecklingsstrdk. Enligt den férdjupade dversiktsplanen bor
Alandsryd utvecklas med restriktivitet kring férandring av bebyggelse med ursprunglig karaktér for att
inte forstora landskapsbilden. Fortitning eller utvidgning av befintliga boendemiljoer ska ske med
stort hinsynstagande till platsens befintliga virden och forutsittningar. Omradet nimns dven som ett
av stadens fyra viktiga omraden for friluftsliv, fritid och rekreation.

Planomrédet &r i den fordjupade Gversiktsplanen utpekat som jordbruksmark, men det finns ocksa ett
stéllningstagande kring enstaka, kompletterande bostadsbebyggelse pé jordbruksmark inom utpekade
omréaden. Alandsryd &r ett av de utpekade omradena. Det ndmns dven att den huvudsakliga jordarten ar
moran med dartill begrénsat brukningsvérde.

5.1.4 Detaljplaner
Ingen befintlig detaljplan berors direkt av planforslaget, d& planomradet ar lokaliserat pa tidigare ej
planlagd mark. Planomradet gransar dock till tva befintliga detaljplaner med huvudsyftet bostéader:

F 355 Del av fastigheten Visthorja 12:5 m.fl. (f.d. Ekenhaga handelstriddgard i Varnamo stad,
antagen av kommunfullméktige 2011-12-15.

F 335 Detaljplan for Ekenhaga, Visthorja 12:5 m.fl. i Vdrnamo stad, antagen av
kommunfullméktige 2006-10-25.

Béda detaljplanerna utgdrs av bostadsomrade, gata och god tillgéng till natur runt om bebyggelse.
Befintliga detaljplaner bedoms inte paverkas negativt av bostadsetablering pé de intilliggande
fastigheterna.

5.1.5 Undersbkning av betydande miljiépaverkan enligt 6 kap. 6 § Miljébalken

Enligt miljobalken (MB 6:5) ska kommunen undersdka om planens genomférande kan antas medfora
betydande miljopaverkan. I undersokningen ska omstiandigheter identifieras som talar for eller emot en
betydande miljopéaverkan, vilka ér beskrivna i Miljobedomningsforordningen (2017:966)

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

Lansstyrelsen ges under plansamradet tillfélle att yttra sig om undersokning av betydande
miljopaverkan. Kommunen tar efter samradet beslut om planen forvintas medfora en betydande
miljopaverkan eller inte.
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Sammantaget ser kommunen behov att sérskilt titta pa forutséttningarna for att hantera skyfall och
vattenvagar fran naturomradet norr om planomradet. Detaljplanen ska ocksa sikerstilla 1ampliga
volymer for platsen (skala) samt genomforbarheten med hénsyn till geoteknik, dagvatten och va-
hantering. Omradet planldggs med enskilt huvudmannaskap, vilket bedoms leda till att tydlig reglering
behovs av byggnadshojder, typer och skala samt genomsldpplighet i mark.

Miljokonsekvenserna ar av sddan komplexitet att de redovisas 16pande i planbeskrivningen. Utifran
den framtagna undersokningen av betydande miljopaverkan har kommunen gjort bedémningen att
planens genomforande inte anses medfora s stor miljopaverkan att en separat
miljokonsekvensbeskrivning behdver tas fram.

Nér samradet dr genomfort kompletteras granskningshandlingen med Lénsstyrelsen synpunkter kring
undersokningen och kommunens beslut att beddma att planen inte medfor betydande miljopéverkan.

5.1.5.1 Beslut om betydande miljopaverkan
Beslut om kommunen bedémer om planen genomforande medfér en betydande miljopaverkan eller
inte gors infor att planen gér ut pa granskning. Bedomningen gor utifrdn framtagen Undersokning om
betydande miljopdverkan till planen samt Lansstyrelsens samradsyttrande.

Kommunens bedomning &r att det inte krdvs en separat miljobeddmning i samband med
detaljplaneldggning av omrédet.

5.2 Utredningar

For detaljplanens framtagning har f6ljande utredningar tagits fram:

5.2.1 Geoteknisk utredning

Markteknisk undersékningsrapport (MUR) samt tillhérande PM1 Geoteknik har utforts av BGK
(Gunnar Karlsson Bygg — och Geokonstruktioner AB) i oktober 2025. Sammanfattningsvis anger
utredningen att marken &r ldmplig for planerad byggnation men att projekteringen infoér byggnation
behover sikerstilla lastberdkningar gillande stabilitet och dven visa pa att grundkonstruktionen kan
hantera markens lutning inom delar av planomradet. Detta hanteras vid bygglovsskede.

5.2.2 Forenklad utredning av dagvatten och skyfallsférhallanden

En forenklad utredning av dagvatten och skyfallsforhéllanden har tagits fram av SWECO i april 2026.
Denna utredning ger forslagna golvhojder som ska ligga 0,2 meter ovan maximal vattenniva.
Utredningen visar ocksa att det finns kapacitet i ledningsnétet for att hantera hela flodet fran
planomradet efter exploatering, utan att bygga extra férdrojning. Dagvatten och skyfall fran
omkringliggande omrade ska frdmst hanteras genom hdjning av hela planomréadet (krav pa fardig
golvnivd) samt genom dagvatten till befintligt dike pd kommunens mark intill planomradet.

5.2.3 Miljbteknisk kommentar

Kommunens miljéavdelning (Samhéllsbyggnadsforvaltningen) har uppméirksammat att det tidigare
funnits férorenad mark i nirheten av planomradet. Ekenhaga handelstradgard bedrev verksambhet till
2010, men har sedan efterbehandlats och slutrapporterats 2016. Omradet har efterbehandlats och
beddms inte utgdra ndgon risk for nytt planforslag.
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6. Planeringsforutsattningar och konsekvenser

I denna del av planbeskrivningen beskrivs forutsiattningarna for planomradet, de fysiska
forutsattningarna vid och inom planomrédet, liksom de regler och juridiska forutsittningar som har
stor paverkan pa detaljplanen. Forandringarna som mojliggdrs av planen och anledningarna till
forandringarna beskrivs Amnesvis. Aven konsekvenserna av éndringarna beskrivs 16pande i denna del.

6.1 Mellankommunala intressen
Inga mellankommunala intressen bedoms péaverkas av detaljplanens framtagande eller genomférande.

6.2 Riksintressen
Inga riksintressen bedoms péverkas av detaljplanens framtagande eller genomforande.

6.3 Miljomalen

Riksdagen har antagit 16 nationella miljokvalitetsmal som drar upp riktlinjer fér dagens och
morgondagens miljoarbete i Sverige. Dessa har sedan utvecklats inom varje lansstyrelse, efter
regionala forutséttningar. De miljomal som anses berdras av planen &r:

. God bebyggd miljo. Mélet paverkas positivt da detaljplanen mojliggdr for nya bostdder med god
tillgang till natur- och kulturmilj6er. Nya bostéder kan uppforas i anslutning till tidigare
utbyggda omraden pa ett sitt som kompletterar och befister stadsdelen som ett bostadsomrade.

. Begrdnsad klimatpaverkan, Frisk luft och Gififri miljo. Dessa mél paverkas framfor allt under
utbyggnaden av planomradet och framfor allt under byggnation av bostidderna. Det &r viktigt att
byggaren tar hansyn till att skapa god hantering av kemikalier, uppvarmning och transporter.

6.4 Hushallningsbestammelser enligt 3 kap miljobalken

Planforslaget bedoms vara forenligt med Miljobalkens grundldggande hushéllningsbestimmelser for
mark och vatten. Den tdnkta markanvandningen medfor inte heller att miljo-kvalitetsnormerna enligt 5
kapitlet MB Overtrdds eller att méanniskor utsétts for varaktig storning.

6.4.1 Jordbruksmark

6.4.1.1 Nulage och beddémning
Jordbruksmark utgdr ett allmént intresse och &r av nationell betydelse. Ytan som nu planeras for
bebyggelse ar en Oppen grasyta som skulle kunna anvindas till odling/jordbruk. I detta fall bedoms
marken inte ha ett hdgt allmént intresse eller vara av nationell betydelse. Mgjligheten att odla effektivt
pa ytan dr begrénsad dé den ligger avskuren fran andra och storre ytor som &r betydligt mer ldmpliga
for effektivt jordbruk.

6.5 Natur

6.5.1 Grénomrade

Inom planomradet finns inget planerat gronomrade bortsett fran den yta som planlaggs som NATUR
med egenskapen dike. Inom denna yta ska befintligt dike sdkerstéllas och utvecklas for att kunna
hantera vatten fran skyfall som faller i naturomradet norr om planomradet.
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Utanfor planomrédet finns gott om dngsytor, dungar och naturslépp genom de intilliggande
planomradena. Planomradet ligger ocksa i néra nirhet till ett av stadens stora friluftsomraden med
skidakning, terrdngscykling, vandring, 16pning med mera. Befintliga gronomraden i nérhet till
planomréadet beddms inte paverkas negativt av nya detaljplanen. Fler boende i ndromradet kan bidra
positivt till fortsatt utveckling av friluftslivet i niromradet.

6.5.2 Landskapsbild

Landskapsbilden paverkas da marken gar fran 6ppen grésyta till villatomter. Landsbygdsvéigen
kommer dock dven fortséttningsvis upplevas vara landsbygdsvég da planerad bebyggelse inte kommer
leda till stora forandringar i vdgens bredd eller standard. Tillkommande bebyggelse, villa pa enskilda
tomter, finns representerade i planomradena som ligger dikt an nya detaljplanen. Landskapsbilden
beddms sammanfattningsvis enbart paverkas mattligt av den planerade forédndringen.

6.6 Miljo
6.6.1 Dagvatten

6.6.1.1 Nulage och forutsattningar
Vattenforekomster ska klara uppsatta miljokvalitetsnormer. Allt vatten som leds till forekomster
paverkar vattenkvalitén Lagan och Vidostern fungerar som planomradets recipient for dagvatten.
Enligt kommunens VA-plan (delen for dagvattenhantering) klassas Lagans och Vidosterns kénslighet
som lag.

6.6.1.2 Forslag och konsekvenser
Fastigheterna planldggs som villaomrade, vilket bedoms ge 14ga framtida féroreningshalter inom
planomradet. Detta gor att ingen rening inom planomradet kravs.

Ytvattnet frdn den allménna naturmarken norr om planomradet ska hanteras genom ett avskirande
dike som loper langs med planomradets norra grins. I detta dike leds vattnet sedan vidare till befintligt
dike 6ster om planomrédets grians och vidare mot kommunens naturomraden sdder om landsvégen
eller till kommunens damm 6ster om intilliggande bostadsomrade.

Planerad exploatering bedoms initialt inte medfora risk for 6kad fororeningsbelastning och saledes
ingen Okad risk att paverka mdjligheten for recipienten att uppné géllande miljokvalitetsnormer.

6.7 Halsa och sakerhet

6.7.1 Buller

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

Planomradet nas fran en liten landsvég med enskilt huvudmannaskap. Trafiken p& denna vig bestar
framst av boende ldngs med landsvagen och tillhdrande servicefordon och leveranser. Méngden trafik
anses vara mycket liten.

Nérmaste storre led &r Grondalsleden som ligger som nérmast (fagelvéigen) cirka 250 meter fran
planomradets sydostra horn. Grondalsleden har maximal hastighet 70 km/h och antalet trafikanter pa
ett dygn berdknas vara runt 2500.
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6.7.1.2 Forslag och konsekvenser
Aven vid en upprikning pa antalet trafikanter till 20 r framét beddms bullret frin Gréndalsleden och
landsvégen vara s lagt att det inte pdverkar planerad bebyggelse. Avstandet frdn Grondalsleden
tillsammans med den begransade hastigheten gor att dygnsekvivalent ljudniva bedéms hamna under
50 dBA. Det finns bedomningsvis goda mdjligheter att skapa lugna och tysta uteplatser inom
planerade tomter.

6.7.2 Risk fér 6versvdmning och skyfall

6.7.2.1 Nulage och forutsattningar
Planomradet har kraftig lutning fran naturomrade norr om planomrédet.

6.7.2.2 Forslag och konsekvenser
Planomradet ska skyddas fran risken att bli blott nér eventuella floden av vatten kommer fran
naturomradet norr om planomrédet. Kommunen ska anldgga, dga och drifta ett avskidrande dike som
anldggs utanfor planomréadet langs dess norra gréns. Diket kopplas sedan till befintligt dike i
planomrédets Ostra omrade och planlidggs diar som NATUR med kommunalt huvudmannaskap.

6.7.3 Risk fér erosion, skred och ras

6.7.3.1 Nulage och forutsattningar
Terrdngen har en nominell genomsnittlig lutning pa ung 1:9. som mest inom omradet for nu planerad
byggnation. Den nuvarande marken inom den nordvéstra delen har en brantare lutning. Den storsta
marklutningen ar som mest ung 5 meter pa 20 meter som innebar en lutning pé 1:4.

Sida 15 ( 25)



6. PLANERINGSFORUTSATTNINGAR OCH KONSEKVENSER PLANBESKRIVNING

6.7.3.2 Forslag och konsekvenser
Stabilitetsberdkningar har genomforts av BGK Bygg och geokonstruktioner (2025-10-23). Som
standard for nya omraden brukar det anvindas en totalsidkerhetsfaktor pa mer &n 1,5. For det omrade
med storst lutning inom planomrédet (1:4) berdknas totalsékerhetsfaktorn ligga pa mer 4n 1,6.
Kommunen bedomer att omradet kan anses vara ldmpligt for planerad bebyggelse.

6.7.4 Markféroreningar

Pé grannomradet fanns fram till 2010 en handelstrddgard dér framfor allt anvdndandet av
bekdmpningsmedel har forekommit. Efterbehandlingen av omradet har slutrapporterats till
kommunen 2016-06-13. P4 aktuella ytor inom intilliggande planomréde har senare fristaende villor
uppforts.

Halterna péd det omrade som efterbehandlades var redan fran borjan sa laga att nagot atgardsbehov inte
fanns, men efterbehandlingen utfordes for att ytterligare sénka halten i marken, for att nd under de
lagsta halter som i ndgon referens bedomts kunna utgdra en risk. Det finns inget som indikerar pa att
nytt planomrade har paverkats av handelstradgardens verksamhet.

6.7.5 Radon

6.7.5.1 Nulage och forutsattningar
Grénsvarde for radonhalt i nya byggnader och riktvéirde for radonhalt i befintliga bostader och lokaler
som anvinds for allmdnna dndamal &r 200 Bg/m?. For arbetsplatser &r gransvirdet for radonhalt
0,36-106 Bqh/m3 och ar, vilket motsvarar ungefdr 200 Bq/m? vid en arsarbetstid pa 1800 timmar.
Forutséttningar, kolla geoportalen.

En geoteknisk utredning har genomforts 25-10-23. Radonmétningarna fran denna visar i samtliga 5
punkter pé resultat mellan 1 till 14 kBq/m3 jordluft. Med dessa halter i denna typ av morénjord klassas
marken lag- normalradonmark. Kommunen bedomer att dessa virden inte paverkar ldmpligheten att
bygga bostidder inom planomrédet.

6.7.6 Tillgénglighet fér rdddningstjénsten

6.7.6.1 Nulage och forutsattningar
Nérmaste brandposten ligger cirka 300 meter norddst om planomrédet. Denna brandpost ar A-klassad,
vilket innebér att den ska leverera minst 1000 1/min och aldrig fir blockeras. P& vintern snor6js det till
brandposten och den kontrolleras érligen.

Planomrédet &r lokaliserat i nira anslutning till en av stadens storre leder (Grondalsleden) som
mojliggor for Raddningstjdnsten att snabbt ta sig till planomradet.

6.7.6.2 Forslag och konsekvenser
Inga ytterliga brandposter bedoms behovas for att ticka planomrédets behov.

6.7.7 Tillgénglighet

6.7.7.1 Nulage och foérutsattningar
I Program for okad tillgéinglighet i Varnamo kommun, antagen av Kommunfullmaéktige 2012-11-29, §
222, anges som maélséttning:

Virnamo kommun ska sd langt det dr mojligt géra den fysiska miljon tillgdnglig oavsett vilka och hur
stora funktionsnedsdttningar mdanniskor har. Kommunen ska ocksa se till att personer med nedsatt
rorelse- eller orienteringsformdga far tillgang till information och mdjlighet till kommunikation.
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Omradet samt dess byggnader ska i storsta mojliga man anpassas for att underlitta for ménniskor med
funktionsnedséttning enligt riktlinjer i gillande lagstifining samt Boverkets byggregler.

Planomrédet bestér idag av grisytor med relativt stora hojdskillnader. Inga stigar, gangar eller vigar
finns som gor ytorna tillgéingliga for individer med nedsatta funktioner.

6.7.7.2 Forslag och konsekvenser
Utbyggnad av planforslaget kommer innebéra att fyra villor uppfors inom planomrédet. Villorna
behdver ha god tillgéinglighet till den gemensamma gatan och servicehuset. Aven inom de planerade
tomterna &r det viktigt att skapa mojligheter for de inflyttande att tillgodogora platser utomhus.

Tillgénglighetsfragorna bevakas i samband med bygglovsprévning.

6.8 Geotekniska forhallanden

6.8.1.1 Nulage och forutsattningar
En geoteknisk utredning har tagits fram. Denna pavisar att det ytligt forekommer mullhaltigt sandig
silt ner till cirka 0,75 meter under markytan. Langre ner utgors jorden framfor allt av morén, men dven
silt. Berg i dagen forekommer inom en mindre yta i den syddstra delen av planomradet.

Jordens fasthet bedoms vara l1ag i det ytliga skiktet, men medelhog och hogre pa storre djup.

Terrdngen har nominell lutning p& ungefér 1:9 som mest inom omradet for planerad byggnation, men
brantare lutning pa som mest 1:4 forekommer i nordvésta delen.

6.8.1.2 Forslag och konsekvenser
Detaljplanen ska mojliggora for byggnation av byggnader och gator. Med de goda forutsittningar som
géller har kan grundldggning av byggnader med mera goras med utbredda plattor pa mark.

Markberedning mm skall utforas enligt anvisningar i gidllande byggnormer och motsvarande. Samtliga
markarbeten ska utforas i enlighet med AMA Anldggning 23 samt rekommendationer nedan.
Tjdlskyddad grundldggning krivs i mordnen.

Ytvatten ska avledas genom att markytan ndrmast byggnaderna lutas fran huset, ett vanligt mal ar att
uppnd minst 0,15 meter fall pa tre meters langd.

6.9 Hydrologiska forhallanden

6.9.1.1 Nulage och forutsattningar
Planomrédet ar lokaliserat utanfor strand- eller vattenskyddat omrade.

Omradet tillhor Lagans huvudavrinningsomrade och delavrinningsomradet Vidostern.
Statusklassningen for Lagan som recipient &r mattlig ekologisk status.

6.9.1.2 Forslag och konsekvenser
Norr om planomradet finns ett stdrre naturomrade genom vilket stora floden av vatten skapas. Vattnet
rinner idag ner for sldanten inom planomradet och vidare till dikessystem léngs med landsvégen sdder
om planomradet. For att sdkerstélla att planomradet far goda majligheter att inte belastas av stora
méngder vatten i framtiden kommer ett avskirande dike uppforas norr om plangrinsen. Diket leder
vidare vattnet till befintligt dike som 16per ldngs med planomradets Ostra sida. Vattnet rinner sedan
vidare till befintliga dikessystem, vilka beddms kunna hantera den forédndrade situationen.
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Dagvatten inom kvartersmarken ska avledas inom till kommunens ledningar som placeras inom
prickad mark (B) med bestimmelserna ul(Markreservat for allminnyttiga ledningar) och a2
(Gemensamhetsanldggning for omrade med gata).

6.10Kulturmiljo

6.10.1 Fornldmningar

6.10.1.1 Nulage och forutsattningar
Fornminnen skyddas av Kulturmiljélagen (1988:950), vars syfte &r att forsdkra tillgdngen till en
mangfald av kulturmiljéer nu och i framtiden. Om fornfynd pétriffas ska kontakt omedelbart tas med
Léansstyrelsen i Jonkopings lén.

6.10.1.2 Forslag och konsekvenser
Inom 150 meter fran mitten av planomradet finns inga kénda fornldmningar.

6.10.2 Friytor

Inga allménna friytor planeras inom planomradet bortsett frain den allménna platsmark NATUR som
ska anvéndas till att bevara och utveckla befintligt dike i planomradets Ostra del.

6.10.3 Sol- och skuggférhéllande

6.10.3.1 Nulage och forutsattningar
Dagsljus och solinfall dr viktiga for ménniskors hilsa och vilbefinnande, bade i den enskilda bostaden
och i ndrmiljon. Byggnaderna ska darfor utformas sa att tillfredsstéllande ljusforhallanden dr mojliga
att uppna.

6.10.3.2 Forslag och konsekvenser
Byggritterna placeras inom fyra olika planerade tomter. Avstandet mellan planerade byggnader ger
goda mojligheter att skapa bostdder med gott ldge bade for att {4 in sol i byggnaderna, men ocksa
skapa soliga och skuggiga platser utomhus i tradgarden.

6.11 Sociala aspekter

6.11.1 Barn (barnkonventionen)

6.11.1.1 Nulage och forutsattningar
Planomradet bestar idag 6ppna grasytor med brant Iutning fran nordvast till sydost. Inom
grannomradet bor manga barnfamiljer och det dr god nérhet till forskola, lagstadieskola och manga
fritidsaktiviteter pa Borgen-omradet.

6.11.1.2 Forslag och konsekvenser
Ny bebyggelse mojliggor for familjer att bygga egna utemiljoer inom framtida fastigheterna, men det
finns ocksa goda mdjligheter att verka for lek, skapande och &ventyr i de stora naturomréden som
finns i direkt anslutning till planomradet. Plankartan reglerar andelen hardgjord yta inom respektive
fastighet, detta skapar mdjligheter for hantering av risker kopplat till skyfall och dversvdmningar, men
det ger ocksé goda mgjligheter att skapa lek och odling inom fastigheternas ytor, vilket ar bra for
barnens ritt till lek och till att bara vara barn.
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6.12 Teknik

6.12.1 Vatten och aviopp

6.12.1.1 Nulage och forutsattningar
Kommunens plan for vatten och avlopp i Varnamo kommun faststilldes 29 november 2018. Virnamo
kommun ska ha en VA-forsorjning som har som utgangspunkt att pdverkan pa miljon ska vara minsta
mojliga och i att invanarnas hélsa ska vara tryggad. VA-forsorjning ska ombesdrja de behov som
kommunens befolkningsutveckling genererar och de behov av anpassning som klimatforandringarna
kommer innebira.

VA-forsorjning omfattar dricksvatten- och avloppsforsorjning dar dagvatten (ytavrinnande vatten vid
nederbdrd) riknas in som en typ av avloppsvatten.

6.12.1.2 Forslag och konsekvenser
Utrymme for fordrdjning av dagvatten kan inrymmas nedstroms planomradet i befintlig damm néra
Grondalsleden.

Planomradet ska anslutas till kommunalt ledningsnét for vatten och avlopp, dd omradet ingér i
kommunens verksamhetsomrade for VA. Anslutning till det kommunala VA-nétet kan ske fran
befintliga ledningar i Sekatorvégen (intilliggande gata). Detaljplanen sékrar utrymme for
dagvattenhantering med planbestimmelser pd kvartersmark som anger prickad mark (far ej bebyggas)
samt bestimmelser u; (markreservat for allménnyttiga ledningar) och a, (gemensamhetsanldggning for
omrade med gata). Kommunen bygger ut och skoter VA-anlaggningen.

6.12.2 El

Viarnamo Energi ansvarar for el i omrédet. Ledningar ligger i anslutning till den samfillda vigen som
passerar planomradet.

6.12.3 Avfall

Avfallshantering och méjlighet till kdllsortering/atervinning ska ordnas inom kvartersmark.

6.13 Trafik

6.13.1 Gang- och cykeltrafik

6.13.1.1 Nulage och forutsattningar
I direkt anslutning till planomrédet (6ster om) finns en grusad cykelvig som kopplar vidare till
kommunens gang- och cykelvignit genom intilliggande villaomraden.

6.13.1.2 Forslag och konsekvenser
Den prickade mark under vilken ledningar ska kopplas till grannomradet ska kunna fungera som
omrédets koppling till kommunens gang- och cykelvignit. P4 det sattet sékerstélls framtida boendes
mdjligheter att pé ett smidigt och sdkert sétt ta sig fran bostaden till stadens olika mal, skolor,
arbetsplatser med mera.
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6.13.2 Kollektivtrafik

6.13.2.1 Nulage och forutsattningar
Nérmaste tagstopp ligger i Varnamo centrum. Dér finns tdg med avgéng till regionens storre orter
(Jonkoping och Vixjo), men ocksa till mindre samhéllen och anslutande tag till Gvriga Sverige genom
byten i Alvesta eller Néss;jo.

6.13.2.2 Forslag och konsekvenser
Inga fordndringar pa grund av planen foreslés.

6.13.3 Motortrafik

6.13.3.1 Nulage och forutsattningar
Omréadet ansluter till sammanfélld landsvdg. Denna ansluter efter cirka 300 meter till den storre
trafikleden Grondalsleden som gér mellan riksvdg 27 i soder och vig 151 i norr. Nérheten till
Grondalsleden gor att redande frdn omrédet snabbt kan ta sig ut till vig 27 i sdder eller E4 mot
Jonkdping eller Ljungby.

Eftersom det &r en mindre sammanfilld landsvidg som omradet kommer kopplas till beddms inte
méngden trafik alstra buller eller andra problem som kan paverka planomrédets lamplighet. S&
planerade fastigheter blir mins 1100 kvadratmeter sé finns det goda mojligheter att skapa tysta sidor
vid planerad bebyggelse och anldgga tradgardar som minskar padverkan fran de bilar som kor forbi
omrédet.

6.13.3.2 Forslag och konsekvenser
Inga forédndringar pa grund av planen foreslés.

6.13.4 Parkering
Enligt 8 kap 9 § i Plan- och bygglagen ska lampligt
utrymme for parkering, lastning och lossning av fordon i
skélig utstrdckning anordnas pé tomten eller i nérheten av
denna. Det dr den enskilde fastighetsdgarens skyldighet att
inrdtta parkeringsplatser till den verksamhet som finns pa
fastigheten. Enligt Plan- och bygglagen ska lampligt
parkeringsutrymme for cykel finnas d& dven dessa ridknas
som fordon. Kommunens parkeringsnorm (p-norm) har
olika vérdetal for att fa fram behov av antal bilplatser per
bruttoarea (BTA) som olika anvidndningssétt kan behdva. s :
Bostadsparkering far inte samordnas med ovrigt Exempel pé bruttoarea, BTA
parkeringsbehov. Exempel pad bruttoarea.

Killa: www.wikipedia.org

Enligt Boverkets forfattningssamling fran 2008 ska:

e cn angoringsplats for bil finnas.
e cn parkeringsplats avsedd for fordon till rérelsehindrade kunna ordnas inom 25 meters
gangavstand fran tillgénglig och anvindbar entré till bostadshus.

Parkering inom planomradet ska ske pa egen tomt eller pa gemensamma ytor avsedda for parkering.

Inom kvarteret finns goda mojligheter for exploator att ordna med parkeringar inom framtida
fastigheter. Detaljplanen anger inga krav kring antal parkeringar eller behovet av garage inom framtida
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privat fastighet. Det finns ocksa mojlighet att inom planerad yta for gemensamhetsbyggnad uppfora
fler parkeringar som kan anviandas for besokare till omradet.

Utfart kan ske genom kopplingen till anslutande samfalld vég.

6.14 Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer anger de fororeningsnivéer eller storningsnivaer som ménniskor kan utséttas for
utan fara for oldgenheter av betydelse eller som miljon eller naturen kan belastas med, utan fara for
patagliga oldgenheter. Idag finns det miljokvalitetsnormer for:

- olika fororeningar i utomhusluften,

- olika parametrar i vattenforekomster,

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

Miljokvalitetsnormer for 6vriga omréden én fororeningar i utomhusluft hanteras i forekommande
avsnitt under rubrikerna Vattenomrade, Teknisk forsorjning samt Stérningar, hélsa och sidkerhet.

6.14.1 Luft

Viarnamo kommun har under perioden 1986—87 fram till 2019 genomfort olika métningar av
luftkvalitén 1 Varnamo titort och pa andra enstaka platser i kommunen. For att tillgodose kraven pa
kontroll av utomhusluften har Varnamo kommun dérefter deltagit i det samverkansomrade som
Jonkdpings lans Luftvardsforbund star bakom. En forsta utvérdering av resultaten har publicerats
under 2015. Av denna framgar att nivan “nedre utvarderingstroskel” dverskrids vid négra tillfdllen,
vilket motiverar fortsatt kontroll av luftkvalitén. Négot 6verskridande av miljokvalitetsnorm
forekommer inte.

Mitningar/berdkningar har utforts vid de mest belastade/ogynnsamma platserna i Varnamo tétort,
varfor aktuellt planomréde inte bedoms vara paverkat av oacceptabla halter av luftféroreningar.

6.14.2 Buller

Enligt regeringens forordning (2004:675) om omgivningsbuller, har kommuner med mer dn 100 000
invanare en skyldighet att senast den 30 juni vart femte &r ha kartlagt omgivningsbullret inom
kommunen och tagit fram strategiska bullerkartor som visar bullersituationen under det ndrmast
foregaende kalenderaret.

Planomradet nas frén en liten landsvég med enskilt huvudmannaskap. Trafiken p& denna vig bestar
framst av boende ldangs med landsvagen och tillhdrande servicefordon och leveranser. Méngden trafik
anses vara mycket liten.

Nérmaste storre led &r Grondalsleden som ligger som nérmast (fagelvéigen) cirka 250 meter fran
planomrédets sydostra hom. Grondalsleden har maximal hastighet 70 km/h och antalet trafikanter pa
ett dygn berédknas vara runt 2500.

Aven vid en upprikning pa antalet trafikanter till 20 &r framét bedoms bullret frin Gréndalsleden och
landsvégen vara sé lagt att det inte péverkar planerad bebyggelse. Avstandet frdn Grondalsleden
tillsammans med den begréinsade hastigheten gor att dygnsekvivalent ljudniva bedéms hamna under
50 dBA. Det finns bedomningsvis goda mdjligheter att skapa lugna och tysta uteplatser inom
planerade tomter.
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7. Genomférandefragor

Genomforandedelen i planbeskrivningen redovisar vilka organisatoriska, tekniska, ekonomiska och
fastighetsrittsliga atgirder som behovs for att planen ska kunna genomforas pa ett samordnat och
dndamalsenligt sitt. Genomforandefragorna har ingen sjélvstindig rittsverkan, de utgdr en del av
planhandlingarna, och ska vara vigledande vid genomforandet av detaljplanen. Det ska ocksa framga
vilka konsekvenser dessa atgérder far for fastighetségarna och andra berérda.

7.1 Organisatoriska fragor
7.1.1 Exploateringsavtal

For att mojliggora detaljplanens genomforande kommer ett exploateringsavtal att triffas mellan
kommunen och exploatdren innan samhéllsbyggnadsndmnden beslutar om antagande av detaljplanen.
I exploateringsavtalet regleras bland annat markoverlételser, utbyggnad av olika anldggningar inom
kvartersmark, erliggande av exploateringsersittning, fastighetsbildning samt erforderliga réttigheter
som ska upplatas.

7.1.2 Tidplan
Detaljplanen handlidggs med standardforfarande. Efter samrad och granskning antas planen av
samhillsbyggnadsndmnden. Kommunen verkar for att planen blir antagen véren 2026.

Samrad av detaljplanen kvartal 2, 2026
Granskning av detaljplanen kvartal 3, 2026
Antagande av detaljplanen kvartal 4, 2026

Detaljplanen vinner lagakraft tre veckor efter protokollet om antagandet har anslagits pd kommunens
digitala anslagstavla. Om detaljplanen 6verklagas vinner detaljplanen inte laga kraft forran
overprovande instans (mark- och miljddomstolen eller mark- och miljédverstolen) domstolen har
provat dverklagandet. Overprovar linsstyrelsen detaljplanen vinner detaljplanen inte heller laga kraft
forrén lansstyrelsens beslut har fattats.

7.2 Tekniska fragor
7.2.1 Tekniska atgéarder

For att mojliggora genomforandet av detaljplanen krévs tekniska atgéirder sdsom utbyggnad av
ledningar for VA, dagvatten och el, fram till och inom planomréadet. VA-ledningar ska byggas ut av
kommunens teknik- och fritidsforvaltning for att sékerstélla att dimensioner och andra krav ska
stimma med kommunens 6vriga nét till vilket det nya omrédet ansluts. Dessa ledningar laggs i prickad
kvartersmark enligt planbestdimmelser i plankartan. Den tekniska anldggningen med ledningar
kommer byggas ut och skétas av kommunen, men markens beredning, hojdséttning och ytbeldggning
ska bekostas, genomforas och skétas av omradets byggherre eller framtida gemensamhetsanldaggning.

Viarnamo Energi ansvarar for att bygga ut elnétet fram till kommande fastighetsgranser. Inom
kvartersmark ansvarar exploatoren eller fastighetsidgaren for fortsatt utbyggnad och anslutning till
tekniska system.

7.2.2 Utbyggnad av allméan plats
Kommunen dr huvudman for allmén platsmark och ansvarar for utbyggnad av allmén plats. Den
allméinna platsmark som foreslas i detaljplaneforslaget bestar av ytor med anvandningen NATUR.

Sida 22 ( 25)



7. GENOMFORANDEFRAGOR PLANBESKRIVNING

Dessa ytor planeras for att innehalla befintligt och utbyggt dagvattendike som hanterar vatten som
kommer fran naturomradet norr om planomradet.

7.2.3 Utbyggnad av vatten och aviopp

Planomrédet ligger idag inom kommunens verksamhetsomrade for vatten och avlopp.

Kommunen ansvarar for utbyggnad, inom kvartersmarkens prickmark, av fem planerade anslutningar
till vatten- och avloppsnitet som respektive framtida fastigheter kan ansluta till. Inom kvartersmarken
for respektive bostadstomt ska fastighetsagare eller exploatéren ansvara for erforderlig utbyggnad av
vatten-, avlopps- och dagvattenledningar vilka ska anslutas till det kommunala ledningsnétet efter
anvisad anslutningspunkt.

7.3 Fastighetsrattsliga fragor

7.3.1 Fastighetsindelningsbestémmelser

Detaljplanen innehaller fastighetsindelningsbestimmelser som syftar till att sékerstélla storleken pa
framtida bostadsfastigheter (minst 1 100 kvadratmeter/tomt). Genom att sékerstélla storleken pa
bostadstomterna begransas antalet tomter som kan fa plats inom planomrédet till fyra.
Fastighetsbildning ska ske i enlighet med detaljplanens intentioner.

7.3.2 Foéréndrad fastighetsindelning

I samband med detaljplanens genomférande kommer fastighetsindelningen inom omradet att
fordndras. Inom den mark som i planen anges som kvartersmark kan fyra nya fastigheter bildas for
bostad samt tillhérande gemensamhetsanlédggning for allmédnna/gemensamma ytor. Marken som
planldggs som allmén plats &r kommunens ansvar och ska dverforas till kommunen.

For att genomfora fordndringar i fastighetsindelningen kravs en ans6kan om lantmaéteriforrattning.
Lantmaéterimyndigheten provar atgérdens lamplighet samt att den 6verensstimmer med detaljplanen
vid forréttningen.

Niér detaljplanen har fatt laga kraft blir fastighetsbildning fér genomforande av planen mojlig. Inlosen
av mark for allmén plats kommer att ske genom fastighetsreglering dér de aktuella markomradena
overfors till lamplig fastighet 4gd av kommunen.

Fastighetsbildning inom kvartersmark sker genom ansokan om lantmaiteriforrittning pa initiativ av
fastighetsdgaren sjélv.

7.3.3 Gemensamhetsanldggningar

Gemensamhetsanldggning ér en anldggning som anvénds av ett flertal fastigheter dér deltagande
fastigheter i anldggningen stér for anldggningens utforande och drift. En gemensamhetsanldggning
behover bildas for den gemensamma gatan och den gemensamma samlingslokalen. Framtida
fastighetsdgare for de planerade tomterna ska bli en del av den gemensamhetsanldggningen. Den
befintliga gemensamhetsanldggningen som omfattar gatan fran planomréadet ut till kommunens vig vid
intilliggande planomrade kommer behdva omprovas.

7.3.4 Rattigheter

7.3.4.1 Servitut
Kommunen har servitut for vatten och avloppsledningar som ansluter till Vésthorja 12:71 och
Visthorja 12:72. Dessa servitut ska upphédvas nér nya anslutningar skapas genom prickad
kvartersmark i detaljplanen.

Det finns dven in- och utfartsservitut som géller for dagens Vésthorja 12:71 respektive Visthorja
12:72. Dessa ska ersittas av ett in- och utfartsservitut som sékerstéiller hela planomradets ritt till in
och utfart frén omradet till befintlig samfilld landsvég.
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7.3.4.2 Ledningsratt
Langs med planomrédet sddra grins planldggs ett omrade med ledningsritt for allménnyttiga ledningar
sésom el, vatten- och avloppsledningar. Inom detta omrade kan ocksa eventuell utbyggnad/andring av
el- och teleledningar genomforas.

Inom kvartersmark (B) planldggs ett omrade med prickat omréade, vilket innebér att marken inte far
forses med byggnadsverk. Aven inom detta omride liggs bestimmelse om ledningsritt till for att ge
mdjligheter att ha kommunégda ledningar inom privatmark.

Respektive ledningségare ska bevaka planprocessen samt ansvarar for att sidkra sina ledningar med
lamplig réttighet. Ledningsdgande ansvarar for att sékra sina ledningar med nya servitut.

7.4 Ekonomiska fragor

7.4.1 Planekonomisk bedémning
Den planekonomiska bedomningen visar hur kostnader och intékter forknippade med detaljplanens
genomforande fordelas mellan kommunen och exploatren.

7.4.1.1 Kommunens utgifter och intakter
Kommunen kommer att ha administrativa kostnader for framtagande av detaljplanen,
forrattningskostnader, kostnader for utbyggnad av allmén platsmark (NATUR dike) samt utbyggnad av
nya VA-ledningar. Kommunen fér intékter via planavgift, exploateringserséttning och fran
anldggningsavgifter for vatten och avlopp.

7.4.1.2 Kostnader for exploatoren

Exploatdren svarar for samtliga kostnader for genomforande av detaljplanen. Kostnader och ansvaret
for fordjupande utredningar utdver vad som har tagits fram under framtagandet av detaljplanen svarar
exploatdren for. Exploatdren bekostar eventuella sanerings- och rivningskostnader inom de egna
fastigheterna.

Exploatdren svarar for finansiering och byggnation med tillhdrande anldggningar inom kvartersmark
samt for erforderlig fastighetsbildning. Exploatdren ersétter kommunen for kostnaderna for utbyggnad
av allmain plats genom erldggande av exploateringsersittning.

Exploatdren ska till kommunen erldgga anlaggningsavgift for VA-anslutning i enlighet med av
kommunen antagen VA-taxa. Exploatoren erlédgger anslutningsavgift till Vdrnamo Energi for
anslutning till elnét.

7.4.2 Planavgift

Planavtal har upprittats mellan fastighetsdgaren till fastigheterna Vésthorja 12:71 och 12:72 och
kommunen, vilket reglerar kostnaderna for uppréttande av detaljplanen. Ingen planavgift tas ut i
samband med bygglovet.

7.4.3 Erséttningsansprak

Kommunen har ritt att besluta om &ndrad markanvéndning, men en fastighetsigare har samtidigt en
principiell ratt till pdgdende markanvéndning. Om fastighetséigaren forhindras att fortsatta anvianda
marken pa samma sétt som tidigare uppstér en ersattningssituation.

Som fastighetséigare &r man garanterad byggritten i enlighet med detaljplanen under
genomforandetiden. En plandndring under genomforandetiden kan darfor leda till erséttning, medan en
andring efter genomforandetidens utgang kan ske utan hinsyn till de rattigheter som uppkom genom
detaljplanen.
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7.4.4 Drift allmén plats

Kommunen ir huvudman for allmén platsmark inom planomréadet och ansvarar for dess framtida drift
och underhéll. Genomforande av detaljplanen innebér en 6kad drift- och underhallskostnad av allméin
plats och tas med i kommunens budget.

7.4.5 Drift vatten och aviopp

Kommunen ansvarar for drift och underhall av vatten- och avloppsnit. Inom kvartersmarken for
respektive tomt ska fastighetsidgare eller exploatoren ansvara for drift och underhall av interna
ledningar.

7.4.6 Gatukostnader

Kommunen har rétt att ta ut ersittning for gatukostnader fran fastighetségarna inom sadana omraden
med detaljplan ddr kommunen &r huvudman for allménna platser. Ersittningen kan avse kostnader for
att bygga och forbéttra gator och andra allménna platser. Ersittning kan ddremot inte tas ut for
underhéll och drift.

Maj 2026
Samhillsbyggnadsforvaltningen

Kristoffer Lideberg Henrik Storm
Planeringsarkitekt Stadsarkitekt
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