A Samradshandling
— {%Rl\?ﬁ{\ﬁ\]o Dnr: PLAN.2023.4340

Detaljplan for del av Helmershus 5:9 med flera
(Bostader) i Varnamo stad

Samradstid: 3 juni 2026 — 1 juli 2026

Planhandlingar: Dagvattenutredning
Information om Naturvérdesinventering
plansamrad/underrittelse/kungorelse Bullerutredning
Planbeskrivning Riskutredning
Undersdkning av betydande miljopéverkan Trafikutredning
Plankarta Kulturmiljéutredning
Svarsblankett Arkeologiskutredning steg 1
Arkeologiskutredning steg 2
Utredningar: Miljotekniskundersdkning
Geoteknisk utredning

Fladdermusinventering



Innehall

Detaljplan for del av Helmershus 5:9 med flera (Bostdder) i VANamo Stad ..........ccecuevieiieniieiienieienieeiereceesieeeeie e 1
I. Sa hir gors en detaljplan — PlanprOCESSEN .......c.couiiuiriiiiiieieiietietiete ettt sttt se et eseeseeae e nes 3
1.1 UtdKat fOTfarande .........c.ccoeiiiiiiiiiiiiiiiiieic e 3

1.2 PlanAOKUIMIENL.......ooteiiieiiieieietcentcitntet ettt ettt ettt sttt ettt b et e bt eb et b et na bt na ettt eb e e ebeneenenens 3

2. DetalJPlanens SYTEE ......ccueeieriiiiiiieeet ettt e a e bbbt et e bbbt et be et nbean 4
2.1 Tidsplan och planforfarande.............ceecuerierierieiieseeee ettt ettt sttt ettt et e eneenbe st e tesseebesnteseens 4

3. Beskrivning av detaljPlanen ..........ooueiieiiiiiiiiieee ettt ettt b e e nbean 5

3.1  Hela detaljplanen

3.2 ATIMEN PLALS .ottt ettt ettt ettt ettt et e sttt et e sttt e a e e h e e n b e sheea b e ehtenbese e e b e eseenbeereenbeenteteentebeennenteens
3.3 KVAITETSIMATK ...ttt ettt ettt b etttk h et bttt a et e b e 6
3.4 ArendeinfOrMAtION ........ov.iveiveiieiieeisiiseiseise ittt ss sttt bbbttt 6
Motiv till detaljplanens TEGIETINEAT . ......cc.eiiiriirieiieiiee ettt ettt ettt et e bt et e sttt esbeeste s bt et e sbeeneenbean 7
4.1  Anvindningsbestaimmelser fOr allman Plats...........cocuoiiiiiiiiiii e 7
4.2 Anvindningsbestimmelser fOr KVArterSmMAark ...........c..ccoecverierierieiieniiesieseeie st eiesieetesteeseesseseesseessessesssessesssensenns 7
4.3 EgensKapShESTAMIMEISET ......ccuiiuiiiiitieiieteetet ettt ettt et b et b e a b e bt ea e b e eb e e bt ea e e besate bt ebeebesbtenbesaaenbeens 7
PIanerin@SUNAETIAZ ......ocueeuiiriieiiiietee ettt b et b et s bt et e e bt e st e s bt et e sbe et e sbe et e sbeenbesstenbesanenteene 16
5.1 KOMIMUNALA ..ottt ettt eb ettt n et ne 16
5.2 UITEANMINZAL ..ttt ettt ettt b ettt e e s bt e st e sbeeate e bt e s s e sbeea b e e bt eaee s bt ea b e bt es b e bt eabenbeenbesbeenbenbeentennean 17
oI T 0T 101 1 OSSPSR PTRP 20
Planeringsforutsattningar 0Ch KONSEKVENSET...........cccuiriiiieriieierieie ettt sttt ettt e s eteseeebeesaesesenenseenaensenns 21
6.1 RIKSINIIESSEI ...ttt st sttt et b e e et e aeea e e b et e et aeeaeebesae e enee 21
6.2 IMIIOMALEI .....cuvetieiiectieie ettt ettt et e st et e s teestesseestesseessesseessesseessesseessesseessesseensenseesseseensenseensesseensenseensenaean 22
6.3 Hushallningsbestimmelser enligt 3 kap miljObalKen ..........cccoieeiiiiiiiiiniiiinieieeeeet e 23
6.4 MILJO. ettt b bbbt h bt h st h e bbbt h et bbb ebe e bttt ene 26
6.5 HalSa 0Ch SAKEINEL.....c.coveiiiiiiiiiiicicc ettt e 29
6.6  Geotekniska fOrhAIIANAEN............cooiiiiiiie ettt 33

6.7  Hydrologiska forhallanden

6.8 KUIUITIITO .. .eeeveiieeiectietecieee sttt ettt ettt et et e e s be e st e s teesaesseessesseessesseessesseensenseessenseessenseensesssansensanssensenn
6.9 FYSISK IMLO .ttt b bbbt b bbbt b ettt ne 35
6.10 TEKIK ...ttt ettt ene 37
6.11 SETVICE ..ttt ettt ettt ettt ettt a e e et sttt et a e a e b s ettt a e bt he et bttt eb e b a et h ettt eaeeue et aenen 39
6.12 TTATTK -ttt b et b e b bbb bbbt b ekttt et b ettt ene 39
6.13 ML OKVAIIEEESIOTINIET ...ttt ettt et b ettt et et b e bt b et e e et eb e eb e e bt et et e e emteseeneeeeebenbennen 41
GENOMIOTANAETTAZOT ...c...eiiitiiiiititete ettt ettt st ettt b e bt sa et a et et be et eae et sae e e 43
7.1 Organisatoriska fTAZOT . .....ccuiiiiiiiiiie ettt sttt ettt ettt et 43
7.2 TEKIISKA fTAZOT. ...ttt bttt sttt e s bt e bt b e s b et en e st e bt e bt e bt st et et et et eneebeebennenee 43
7.3 FastighetSTAttSIIZa fTAGOT ... couiiuieieiteeieet ettt ettt ettt et s bt e st e s bt es b e s bt ente s bt entesbeeneenbeenaesaean 44
7.4 Mark- 0ch UtrYMMESTOIVAIV ....oouiitiiiiiiieieiee ettt ettt ettt s et b e sb et e e et eseebesbeneenee 45
7.5 EKONOMISKA FIAZOT ...cuitiieiieiiiiiteet ettt b e bbbt et e st e bt b e st et et e st e st e s ebesbentenee 45

Sida 2 ( 46)



1. Sa har gors en detaljplan — Planprocessen

1.1 Utokat forfarande

Ett utdkat forfarande ska tillimpas om planforslaget inte dr forenligt med 6versiktsplanen eller
lansstyrelsens yttrande, eller &r av betydande intresse for allménheten, eller i Gvrigt av stor betydelse,
eller kan antas medfora en betydande miljopaverkan.

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

1.1.2 Samrad

En detaljplan arbetas fram och efter beslut om samrad i samhillsbyggnadsndmnden, skickas materialet
ut till sakégarkrets, vilka dr bland annat berérda markégare och intressenter. Samradstiden &r minst tre
veckor. Infor samrdd annonseras information om planen i en ortstidning och kungérs pa kommunens
digitala anslagstavla, pd kommun.varnamo.se.

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

1.1.4 Granskning

Formella granskningshandlingar arbetas fram utifran eventuella dndringar. Efter beslut i
samhillsbyggnadsndmnden 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
Sammanstéllning 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 samhillsbyggnadsnimnden och kommunstyrelsen samt antas av
kommunfullmiktige. Senast dagen efter det att protokollet med antagandebeslutet har tillkénnagetts pa
kommunens digitala anslagstavla, meddelas lansstyrelsen, lantmiteriet och berdrda 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 kommunfullméktiges beslut far detaljplanen laga kraft efter tre veckor frén det
att beslutet tillkdnnagivits pA kommunens digitala anslagstavla. Kungdrelse att planen har fatt laga
kraft ska anslas pa kommunens digitala anslagstavla och foras in i en ortstidning.

1.2 Plandokument

En detaljplan bestar av bade obligatoriska och kompletterande handlingar. Obligatoriskt dr bland annat
plankarta med bestdimmelser, som blir juridiskt bindande nér planen vunnit laga kraft. Planen ska dven
innehalla en aktuell grundkarta och fastighetsforteckning som visar berdrda fastigheter och réttigheter.
Planbeskrivningen forklarar planens innehéall och genomforande och ar véigledande men inte juridiskt
bindande. Beroende pa planforfarande kan ytterligare dokument behovas, till exempel
miljéutredningar, samradsredogorelser och illustrationskartor.
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2. DETALJPLANENS SYFTE PLANBESKRIVNING

2. Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen dr att mdojliggora ny bostadsbebyggelse i ett strandnira lige med god nérhet
till Vdrnamo tétort.

2.1 Tidsplan och planférfarande

Har ar vi nu!
1 *I‘"l: "‘
IMOJLIGHETATT  { iMOJLIGHETATT | (MOJLIGHETATT |  iEVENTUELLT |
E-Fﬁ-'”-‘-'-‘!’-"--%}’-'-“ﬂ‘-'f‘!ﬂ'? LAMNA SYNPUNKTER: | LAMNA SYNPUNKTER | i OVERKLAGANDE _ |

LAGA KRAFT

v ¥ v
SAMRADSTID GRANSKNINGSTID ANTAGANDE

UPPDRAG  INFOR : INFOR GENOMFORANDE
SAMRAD |  GRANSKNING : i
v v v
BESLUT OM BESLUT OM BESLUT OM
SAMRAD GRANSKNING ANTAGANDE

Den preliminéra tidsplanen é&r:

- Samrad Q2 2026
- Granskning Q4 2026
- Antagande Samhillsbyggnadsndmnden/Kommunfullméaktige Q1 2027

Detaljplanen ar forenlig med kommunens dversiktsplan. Trots detta, med hénsyn till planens
omfattning och dess betydelse for samhallet, har det beslutats att handldggningen ska ske enligt utdkat
forfarande och att planen ska antas av Kommunfullméktige.
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3. BESKRIVNING AV DETALJPLANEN PLANBESKRIVNING

3. Beskrivning av detaljplanen

3.1 Hela detaljplanen

Planomradet &r beldget soder om Vérnamo tétort, mellan vag 558 i vister och Vidostern i Oster.
Omradet bestar av en blandning av jordbruksmark och inslag av naturmiljé. Inom omradet finns
spridda naturvérden i form av skyddsvérda trdd, biotopskyddade objekt samt partier som bedomts ha
sérskild betydelse for biologisk mangfald (naturvirdesbiotoper). Dessa virden har beaktats i
planldggningen, och sérskild hdnsyn kommer att tas vid fortsatt projektering och genomforande. I
direkt anslutning till omradet 16per dven en aktiv jarnvég, vilket har betydelse for buller- och
sdkerhetsavvigningar i planens utformning.

Detaljplanen medfor att delar av betes- och &kermark tas i anspréak for att mojliggora utbyggnad av
bade enbostadshus och flerbostadshus, totalt ca 240 nya bostidder. Storre delen av omradet dgs av
s6kanden, medan vissa mindre fastigheter dgs av privatpersoner.

En befintlig vig inom omréddet ingar idag i gemensamhetsanliggning HELMERSHUS GA:3. Den del
av vigen som ligger inom planomridet kommer att dvergd till kommunal allmén platsmark — dels som
gata, dels som natur med tilldten géng- och cykeltrafik. Den samfillda delen av vigen utanfor

planomrédet péverkas inte.

Den gamla banvallen édgs av Trafikverket, och ett avtal med Virnamo kommun sékerstéller att marken
overfors till kommunen vid kommande markforréttningar.

Planomrédet omfattar cirka 19 hektar och bestér av fastigheterna Helmershus 5:9, 5:18, 5:19, 5:20,
5:21, 5:89, 5:90, 5:97, 5:103, 5:104, 5:139, 5:140 och 6:7.

/

HELMERSHUS

HH (s

Figur 1, Planomrade markerat med svart streckad linje, samt berérda fastigheter.
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3. BESKRIVNING AV DETALJPLANEN PLANBESKRIVNING

3.2 Allman plats
3.2.1 Beskrivning

Allmén platsmark innebar att marken anvénds for gemensamma behov till exempel gator, torg och
naturomraden. Inom detaljplanen dr vég, gator, natur och gc-vég allmén plats dér den som har
huvudmannaskapet ansvara for att bygga ut och underhalla om inget annat &r avtalat.

3.2.2 Huvudmannaskap

For allmén platsmark ska det alltid finnas en huvudman som har ansvar for utbyggnaden, driften och
underhallet av den marken. Vanligast i Varnamo kommun &r att det 4&r kommunen som &r huvudman
for allmén plats inom Varnamo stad, men det forekommer ocksé enskilt huvudmannaskap, vanligast
inom fritidshusomraden.

Inom denna detaljplan &r kommunen huvudman f6r de allménna platserna.

3.3 Kvartersmark
3.3.1 Beskrivning

All mark som inte ar allmin platsmark eller vattenomrade. I detaljplanen framgar det vilken
anvindning som ér tilldten inom kvartersmark. Denna detaljplan tillater att kvartersmark exploateras
av bostider och tekniska anldggningar.

3.4 Arendeinformation
Samhillsbyggnadsndmnden gav 22 november 2023 § 208 Plan- och byggavdelningen i uppdrag att
uppriétta en detaljplan for aktuellt omrade.
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4. Motiv till detaljplanens regleringar

4.1 Anvandningsbestammelser for allman plats

GATA

NATUR

Gata. Anvindningen tillimpas for omrdden avsedda framst for trafik
inom en ort eller for trafik som har sitt mél vid gatan. I anvéindningen
ingar dven komplement som behdvs for gatans funktion.

Motivet till bestimmelsen ar att sékerstélla tillrackligt mycket utrymme
for gata och tillhérande funktioner inom planomradet. Lagstod for denna
bestimmelse finns i 4 kap. 5 § punkt 2 plan- och bygglagen (PBL).

Natur. Anvidndningen tilldimpas for omraden for frivixande gronomriden
som inte skots mer &n enligt skotselplan eller genom visst begransat
underhall. Aven mindre park-, vatten- och friluftsanliggningar och andra
komplement till naturomradets anvéndning ingar.

Motivet till bestimmelsen dr att bevara och sikerstilla naturmark for
rekreation, ekologiska samband och dagvattenhantering inom
planomradet. Lagstod for denna bestimmelse finns i 4 kap. 5 § punkt 2
plan- och bygglagen (PBL).

4.2 Anvandningsbestammelser for kvartersmark

Bostédder. Anvandningen tillimpas for omraden for olika former av
boende av varaktig karaktir. Aven bostadskomplement ingar i
anviandningen.

Motivet till bestimmelsen dr att mojliggora for bostader i ett attraktivt
omrade. Lagstod for denna bestimmelse finns i 4 kap. 5 § punkt 3 plan-
och bygglagen (PBL).

Tekniska anldggningar. Anvindningen tekniska anldggningar ska
tillimpas for omraden for tekniskt indamal. Aven komplement till
verksamheten tekniska anldggningar ingar i anvindningen.

Motivet till bestimmelsen &r att mdjliggdra for tekniska anldggningar
inom omrédet. Lagstdd for denna bestimmelse finns i 4 kap. 5 § punkt 3
plan- och bygglagen (PBL).

Tekniska anldggningar placeras ut senare pé lamplig plats inom
planomrédet.

4.3 Egenskapsbestammelser
4.3.1 Sténgsel, utfart och annan utgang

bo o

Utfartsforbud. Bestimmelser om stingsel, utfart och annan utgéng ska
tillimpas pa allmén plats och kvartersmark for att reglera var stingsel
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ska finnas samt var utfart och annan utgang far respektive inte far
anordnas mot allmén plats.

Motivet till bestimmelsen ar att reglera var utfarter far anordnas mot
allmén plats for att skapa trafiksékra 16sningar och minska olycksrisk.
Lagstdd for denna bestimmelse finns i 4 kap. 6 § plan- och bygglagen
(PBL).

4.3.2 Utformning av allmén plats

Géang- och cykelvig (GC). Anvindningen tillimpas for omraden avsedda
gc-vags for gdng-, cykel och mopedtrafik. I anvéindningen ingar dven
komplement som behovs for vagens funktion.

Motivet till bestimmelsen &r att sdkerstélla plats for en gdng- och
cykelvéig som skapar god tillgdnglighet och trafiksékerhet for oskyddade
trafikanter. GC-vigen kan dven vara en del i ett 6vergripande nit for
hallbart resande och bidra till att koppla samman bostadsomraden med
centrum, skolor eller kollektivtrafik. Lagstod for denna bestimmelse
finns i 4 kap. 5 § punkt 2 plan- och bygglagen (PBL).

Dagvattendike (dike). Anvidndningen tillimpas for omrdden avsedda for

dike+ oppna diken for dagvattenavledning. I anvandningen ingér dven
komplement som behovs for dikesfunktionens tekniska och ekologiska
verkan, sdsom vaxtlighet, slantutformning och tillfalliga
fordréjningsytor.

Motivet till bestimmelsen ar att sdkerstélla plats for ett dagvattendike
som bidrar till en hallbar dagvattenhantering inom planomradet. Diket
ska mojliggora ytlig avledning av regnvatten, minska risken for
Oversvimning och bidra till fordr6jning och rening av dagvatten innan
det nar recipient. Lagstdd for denna bestimmelse finns i 4 kap. 5 § punkt
2 plan- och bygglagen (PBL).

4.3.3 Begrénsning av markens utnyttiande

Marken far inte forses med byggnad. Bestimmelser om begransning av
R markens utnyttjande ska tillimpas pa kvartersmark for att reglera att
marken inte far férses med byggnadsverk eller viss typ av byggnadsverk.

Motivet till bestimmelsen ar att forhindra bebyggelse inom ett
skyddsavstand till jarnvégen for att minska riskexponering i hindelse av
olycka, sdsom ursparning eller farligt gods. Bestimmelsen bidrar till att
uppratthalla sikerhetsavstdnd enligt rekommendationer fran berérda
myndigheter. Lagstdd for denna bestdmmelse finns i 4 kap. 11 § punkt 1
plan- och bygglagen (PBL).

Sida 8 ( 46)



Marken far endast forses med komplementbyggnad i form av carport
samt anordningar for parkering. Bestdimmelser om begransning av
markens utnyttjande ska tillimpas pé kvartersmark for att reglera att
marken inte far bebyggas med huvudbyggnad.

Motivet till bestimmelsen ar att, med hinsyn till nirheten till jirnvégen,
begrénsa markens anvédndning till mindre storningskénsliga funktioner
sasom parkering och carport. Genom att inte medge huvudbyggnader
inom denna del av kvartersmarken minskar riskexponeringen vid en
eventuell olycka samt bidrar till att upprétthalla ett 1dmpligt
skyddsavsténd till jirnvigen. Bestimmelsen bidrar &ven till en
andamélsenlig disposition av fastigheten. Lagstdd for denna
bestdmmelse finns i 4 kap. 16 § punkt 1 plan- och bygglagen (PBL).

4.3.4 Hbjd pa byggnadsverk

hs 8,0

h2 9,0

hs 4,5

hs 12,5

Hogsta nockhojd, angivet i meter. Bestimmelsen om hdgsta nockhdjd
tillaimpas pa kvartersmark for att reglera byggnadsverkets maximala
hojd. Syftet &r att styra den fysiska miljon och skapa forutsdgbarhet i
byggnationens volym och silhuett.

Motivet till bestimmelsen dr att mdjliggora byggnation upp till angiven
nockhdjd inom respektive anvindningsomrade. Lagstod for denna
bestammelse finns i 4 kap. 11 § punkt 1 plan- och bygglagen (PBL).

Hogsta nockhéjd, angivet i meter. Bestimmelsen om hdgsta nockhdjd
tillaimpas pa kvartersmark for att reglera byggnadsverkets maximala
hojd. Syftet ér att styra den fysiska miljon och skapa forutségbarhet i
byggnationens volym och silhuett.

Motivet till bestimmelsen ar att mojliggora byggnation upp till angiven
nockhdjd inom respektive anvindningsomrade. Lagstod for denna
bestammelse finns i 4 kap. 11 § punkt 1 plan- och bygglagen (PBL).

Hogsta nockhéjd for komplementbyggnad, angivet i meter.
Bestdmmelsen tillimpas pa kvartersmark for att reglera hojden pa
fristdende byggnadsverk som garage, forrad eller andra mindre
byggnader inom fastigheten.

Motivet till bestimmelsen ar att tydligt avgriansa
komplementbyggnadernas volym, for att sékerstélla att dessa anpassas
till den bebyggelse de kompletterar samt bidra till god helhetsverkan.
Lagstod for denna bestimmelse finns i 4 kap. 11 § punkt 1 plan- och
bygglagen (PBL).

Hogsta nockhéjd for flerbostadshus, angivet i meter. Bestimmelsen
tillimpas pa tillimpas pa kvartersmark for att reglera byggnadsverkets
maximala hojd. Syftet &r att styra byggnationens volym och anpassa dess
skala till omgivande bebyggelse samt stadsbild.

Motivet till bestimmelsen ar att mojliggora byggnation av flerbostadshus
upp till angiven nockhéjd inom det aktuella anvindningsomrédet, vilket
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hs 8,5

he 9,0

4.3.5 Utnyttiandegrad

e1 25

e2 35

e; 25

medger en varierad men kontrollerad bebyggelsestruktur. Lagstod for
denna bestdimmelse finns i 4 kap. 11 § punkt 1 plan- och bygglagen
(PBL).

Hogsta nockhojd for rad-, kedje- eller parhus. Bestimmelsen tillimpas
pa kvartersmark for att reglera hojden pa denna typ av sammanbyggda
smahus.

Motivet till bestimmelsen 4r att styra byggnadshdjden pé enskilda
bostadsenheter i grupphusbebyggelse, for att skapa en enhetlig taklinje
och anpassa bebyggelsen till omradets karaktir. Bestimmelsen ger
mojlighet till effektiv markanviandning samtidigt som den sékerstéller att
bebyggelsen inte dominerar sin omgivning. Lagstdd for bestimmelsen
finns 1 4 kap. 11 § punkt 1 plan- och bygglagen (PBL).

Hogsta nockhéjd for friliggande villor. Bestimmelsen tillimpas pa
tillampas pa kvartersmark for att reglera hdjden pé friliggande smahus.

Motivet till bestimmelsen dr att mdjliggora byggnation upp till angiven
nockhdjd inom respektive anvindningsomrade. Lagstod for denna
bestammelse finns i 4 kap. 11 § punkt 1 plan- och bygglagen (PBL).

Bestimmelsen om utnyttjandegrad, dir storsta tillditna byggnadsarea
anges i procent av fastighetsarean inom ett egenskapsomrade, tillimpas
pa kvartersmark for att reglera den maximala omfattningen av
bebyggelsen.

Motivet till bestimmelsen ar att styra exploateringsnivan inom omréadet
for att uppna en bebyggelsestruktur som ar funktionell, yteffektiv och
anpassad till platsens forutséttningar och gestaltningsprinciper. Genom
att koppla byggnadsarean till fastighetsarean sékerstélls en
proportionerlig bebyggelse och tillrickliga friytor. Lagstdd for denna
bestammelse finns i 4 kap. 11 § punkt 1 plan- och bygglagen (PBL).

Bestimmelsen om utnyttjandegrad, dir storsta byggnadsarea anges i
procent av fastighetsarean inom ett egenskapsomrade, tillimpas pa
kvartersmark for flerbostadshusbebyggelse. Syftet ér att styra
bebyggelsens omfattning i forhéallande till fastighetsstorlek och skapa
goda forutsittningar for ljus, luft och friytor inom bostadsgardar.

Motivet till bestimmelsen ér att mojliggora en effektiv men balanserad
markanvéandning inom flerbostadsbebyggelse, samt att sékerstilla att
bebyggelsen haller en skala och struktur som &r anpassad till stadsbilden
och platsens forutséttningar. Lagstod for denna bestammelse finns i 4
kap. 11 § punkt 1 plan- och bygglagen (PBL).

Bestaimmelsen om utnyttjandegrad, dér storsta tillditna byggnadsarea
anges 1 procent av fastighetsarean inom ett egenskapsomréde, tillimpas
pa kvartersmark for friliggande villor. Syftet ar att reglera bebyggelsens
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4.3.6 Fastighetsstorlek

d1 900

omfattning for att skapa en sméskalig och vil avviagd bebyggelsestruktur
med god tillgang till privata friytor.

Motivet till bestimmelsen dr att uppna en god balans mellan
bebyggelsens téthet och tillgéng till ljus, luft och utemilj6 inom
bostadsomradet. Bestimmelsen mojliggor effektiv markanviandning
samtidigt som den sdkerstéller en god boendemiljo med hénsyn till
platsens karaktdr. Lagstod for denna bestimmelse finns i 4 kap. 11 §
punkt 1 plan- och bygglagen (PBL).

Bestdmmelsen om utnyttjandegrad, dér storsta tilldtna byggnadsarea
anges i procent av fastighetsarean inom ett egenskapsomréde, tillimpas
pa kvartersmark for parhus. Syftet 4r att reglera bebyggelsens omfattning
for att skapa en sammanhéllen och vl avvigd bebyggelsestruktur med
tillrackliga privata och gemensamma friytor.

Motivet till bestimmelsen ar att uppna en god balans mellan tithet och
tillgang till ljus, luft och utemilj6 inom bostadsomrédet. Bestimmelsen
mojliggor effektiv markanvindning samtidigt som den sékerstiller en
god boendemiljo med hénsyn till parhusens sérskilda karaktir och behov
av samordnad placering. Lagstod for denna bestdmmelse finns i 4 kap.
11 § punkt 1 plan- och bygglagen (PBL).

Bestdmmelsen om utnyttjandegrad, dir storsta tilldtna byggnadsarea
anges i1 procent av fastighetsarean inom ett egenskapsomréde, tillimpas
pa kvartersmark for rad-, kedje- eller parhus. Syftet r att reglera
bebyggelsens omfattning for att skapa en enhetlig och vil avvagd
bebyggelsestruktur med tillrdckliga privata friytor.

Motivet till bestimmelsen ar att uppna en god balans mellan tithet och
tillgang till ljus, luft och utemilj6 inom bebyggelseomradet.
Bestdmmelsen mojliggor effektiv markanviandning samtidigt som den
sdkerstéller en god boendemiljo. Lagstod for denna bestammelse finns i
4 kap. 11 § punkt 1 plan- och bygglagen (PBL).

Bestdmmelsen om minsta fastighetsstorlek, angiven i kvadratmeter,
tillampas pa kvartersmark for att reglera fastighetsbildningens lagsta
tillatna storlek.

Motivet till bestimmelsen &r att sékerstdlla att fastigheterna inom
planomradet blir tillrackligt stora for att rymma avsedd bebyggelse,
parkering, teknisk forsdrjning och nédvéndiga friytor sdsom tradgard
eller vistelseytor. Bestimmelsen bidrar dven till en langsiktigt hallbar
stadsstruktur och forhindrar en alltfor finmaskig fastighetsindelning.
Lagstod for denna bestdmmelse finns i 4 kap. 11 § punkt 1 plan- och
bygglagen (PBL).
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Bestammelsen om minsta fastighetsstorlek, angiven i kvadratmeter,
tillampas pa kvartersmark for att reglera fastighetsbildningens lagsta
tillétna storlek.

Motivet till bestimmelsen dr att sdkerstélla att fastigheterna inom
planomradet blir tillrackligt stora for att rymma avsedd bebyggelse,
parkering, teknisk forsorjning och nédvéndiga friytor sdsom tradgard
eller vistelseytor. Bestimmelsen bidrar dven till en langsiktigt hallbar
stadsstruktur och forhindrar en alltfor finmaskig fastighetsindelning.
Lagstod for denna bestimmelse finns i 4 kap. 11 § punkt 1 plan- och
bygglagen (PBL).

Bestdmmelsen om minsta fastighetsstorlek, angiven i kvadratmeter,
tillaimpas pa kvartersmark for att reglera fastighetsbildningens ldgsta
tillétna storlek.

Motivet till bestimmelsen dr att sdkerstélla att fastigheterna inom
planomradet blir tillrackligt stora for att rymma avsedd bebyggelse,
parkering, teknisk forsorjning och nddvindiga friytor sdsom tradgard
eller vistelseytor. Bestimmelsen bidrar dven till en langsiktigt hallbar
stadsstruktur och forhindrar en alltfor finmaskig fastighetsindelning.
Lagstod for denna bestimmelse finns i 4 kap. 11 § punkt 1 plan- och
bygglagen (PBL).

Bestimmelsen om minsta fastighetsstorlek, angiven i kvadratmeter,
tillimpas pa kvartersmark for flerbostadshus for att reglera den minsta
tilldtna storleken vid fastighetsbildning.

Motivet till bestimmelsen ar att sdkerstélla att fastigheter som avses for
flerbostadshusbebyggelse r tillrackligt stora for att rymma
byggnadernas volym, nddvandiga gérds- och friytor, angiven parkering
samt teknisk infrastruktur. Den minsta fastighetsstorleken bidrar till en
andamaélsenlig och funktionell bebyggelsestruktur samt underléttar
samordnad forvaltning. Lagstod for denna bestimmelse finns i 4 kap. 11
§ punkt 1 plan- och bygglagen (PBL).

Bestdmmelsen om minsta fastighetsstorlek, angiven i kvadratmeter,
tillaimpas pa kvartersmark for rad-, kedje- eller parhus for att reglera den
lagsta tillatna storleken pé fastigheter inom dessa boendeformer.

Motivet till bestimmelsen dr att sdkerstélla att varje fastighet far en
lamplig storlek for byggnad, biluppstéllning, teknisk forsérjning och
privata friytor sdsom tradgéard. Bestimmelsen mojliggor en vél
fungerande och smaskalig struktur utan att kompromissa med
boendekvalitet eller funktionalitet. Lagstod for denna bestimmelse finns
14 kap. 11 § punkt 1 plan- och bygglagen (PBL).

Bestimmelsen om minsta fastighetsstorlek, angiven i kvadratmeter,
tillampas pa kvartersmark for parhus for att reglera den lagsta tillatna
storleken pé fastigheter inom denna boendeform.

Motivet till bestimmelsen é&r att sdkerstilla att varje fastighet far en
lamplig storlek for byggnad, biluppstéllning, teknisk forsérjning och
privata friytor sasom tradgéard. Bestimmelsen mojliggor en vil
fungerande och smaéskalig struktur med hénsyn till parhusens behov av
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4.3.7 Placering

pP1
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samordnad placering och tillrdckliga utrymmen, utan att kompromissa
med boendekvalitet eller funktionalitet. Lagstod for denna bestdmmelse
finns i 4 kap. 11 § punkt 1 plan- och bygglagen (PBL).

Bestdmmelsen om minsta fastighetsstorlek, angiven i kvadratmeter,
tillimpas pa kvartersmark for friliggande villor for att reglera den ldgsta
tilldtna storleken pa fastigheter inom denna boendeform.

Motivet till bestimmelsen dr att sdkerstélla att varje fastighet far en
tillracklig storlek for att rymma byggnad, biluppstéllning, teknisk
forsorjning och privata friytor sdsom tradgérd. Bestimmelsen mojliggor
en vil fungerande och sméskalig struktur med god boendekvalitet och
flexibilitet i utformningen. Lagstdd for denna bestimmelse finns i 4 kap.
11 § punkt 1 plan- och bygglagen (PBL).

Garage far sammanbyggas 1 fastighetsgrins mot grannfastighet pa
kvartersmark (B). Bestimmelsen om sammanbyggnad av garage i
fastighetsgrans tillimpas pa kvartersmark for att mojliggora en effektiv
och dndamalsenlig anvidndning av mark och byggnadsutrymme.

Motivet till bestimmelsen dr att underldtta byggnation av garage med
gemensam vigg mot grannfastighet, vilket kan minska byggkostnader
och optimera markutnyttjandet utan att férsimra grannfastigheters
tillgang till ljus, luft eller integritet. Lagstod for denna bestimmelse finns
14 kap. 11 § punkt 1 plan- och bygglagen (PBL).

Byggnad ska placeras minst 4,5 meter fran allménplatsmark gata.
Bestdmmelsen om placering av byggnad i forhéllande till allmén
platsmark (gata) tillimpas for att sékerstilla ett [ampligt avstdnd mellan
byggnader och gatumark.

Motivet till bestimmelsen ir att skapa goda forutséttningar for trafik,
ging- och cykeltrafik samt tillgdnglighet, samtidigt som trygghet,
ljusinslapp och en god stadsbild frimjas. Lagstod for denna bestimmelse
finns i 4 kap. 11 § punkt 1 plan- och bygglagen (PBL).

Flerbostadshus ska placeras minst 6,0 meter fran fastighetsgréns.
Bestdmmelsen om placering av byggnad i forhéllande till fastighetsgrans
tillimpas pa kvartersmark for flerbostadshus for att reglera avstandet
mellan byggnader och fastighetsgranser.

Motivet till bestimmelsen ar att sdkerstélla goda ljus- och
siktforhallanden, brandskydd, tillgdnglighet samt mojlighet till skotsel
och underhéll mellan fastigheter. Detta bidrar till en trygg, trivsam och
funktionell boendemiljo for flerbostadshusomraden. Lagstod for denna
bestdammelse finns i 4 kap. 11 § punkt 1 plan- och bygglagen (PBL).

Garage tillhorande rad-, kedje- eller parhus far sammanbyggas i
fastighetsgrians mot grannfastighet pa kvartersmark (B). Bestimmelsen
om sammanbyggnad av garage i fastighetsgréns tillimpas pé
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4.3.8 Utformning
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kvartersmark (B) for att reglera mdjligheten att bygga garage i direkt
anslutning till angrénsande fastighet.

Motivet till bestimmelsen dr att mdjliggora effektiv markanvéndning i
sméhusomraden med tdt struktur, dér garage kan placeras i tomtgréns
och delas mellan tva fastigheter. Det bidrar till sammanhallen
bebyggelse, minskade byggkostnader och effektivare planering av
biluppstillningsplatser. Lagstod for denna bestimmelse finns i1 4 kap. 11
§ punkt 1 plan- och bygglagen (PBL).

Bestdmmelsen om placering av byggnad i forhéllande till
fastighetsgréns, dar byggnader ska placeras minst 4,5 meter fran
fastighetsgréns, tillimpas pa kvartersmark for friliggande villor, rad-,
kedje- eller parhus. Syftet 4r att reglera avstandet mellan byggnader och
fastighetsgrénser for att skapa en vil avviagd och funktionell
bebyggelsestruktur.

Motivet till bestimmelsen ar att sdkerstélla goda ljus- och
siktférhallanden, brandskydd, tillgénglighet samt mojlighet till skotsel
och underhéll mellan fastigheter. Bestimmelsen bidrar till en trygg,
trivsam och smaskalig boendemiljé med hénsyn till olika boendeformer.
Lagstod for denna bestimmelse finns i 4 kap. 11 § punkt 1 plan- och
bygglagen (PBL).

Endast rad-, kedje- eller parhus far uppforas. Bestimmelsen om
utformning tilldimpas pa kvartersmark for att begréinsa bebyggelsens typ
till enbart rad-, kedje- eller parhus.

Motivet till bestimmelsen &r att sékerstdlla en sammanhéllen struktur
med smaskalig och 14g bebyggelsetyp som harmoniserar med platsens
karaktir, bebyggelsemdnster och mélbild. Det bidrar till en tydlig och
andamalsenlig bostadsstruktur med enhetlig utformning. Lagstdd for
denna bestdimmelse finns i 4 kap. 11 § punkt 1 plan- och bygglagen
(PBL).

Tak ska vara av rott, svart eller gratt taktegel, tegelliknande material,
brandtickt plat eller brandtdckt plat. Bestimmelsen om utformning
tillampas pa kvartersmark for att styra takets material och fargséttning i
syfte att skapa en enhetlig och platsanpassad bebyggelse.

Motivet till bestimmelsen ar att sdkerstélla ett sammanhallet taklandskap
som harmoniserar med omradets karaktar och arkitektoniska uttryck.
Genom att begrénsa materialval och férgtoner frimjas en estetiskt
tilltalande miljé med god helhetsverkan. Lagstod for denna bestimmelse
finns i 4 kap. 11 § punkt 1 plan- och bygglagen (PBL).

Fasaderna ska utformas i naturnira kuldrer som inte upplevs som
fraimmande for natur- och kulturmiljé. Bestdimmelsen om utformning
tillimpas pa kvartersmark for att styra byggnaders férgsittning i syfte att
uppné en god anpassning till platsens visuella och kulturella kontext.

Sida 14 ( 46)



fa

fs

Motivet till bestimmelsen &r att sékerstélla att bebyggelsen harmoniserar
med omgivande natur- och kulturmiljo, samt bidrar till en estetiskt
tilltalande och sammanhallen stadsbild. Genom att begrénsa kulérvalen
frimjas en varsam och platsanpassad arkitektur. Lagstod for denna
bestammelse finns i 4 kap. 11 § punkt 1 plan- och bygglagen (PBL).

Fasad ska besta av trd, tegel eller puts. Bestimmelsen om utformning
tillimpas pa kvartersmark for att styra val av fasadmaterial i syfte att
uppnd en enhetlig och platsanpassad bebyggelse.

Motivet till bestimmelsen ar att sikerstélla att byggnader harmoniserar
med omradets karaktir och arkitektoniska uttryck. Genom att begransa
materialvalen frimjas en estetiskt tilltalande och héllbar bebyggelse som
samspelar med bade natur- och kulturmilj6. Lagstdd for denna
bestammelse finns i 4 kap. 11 § punkt 1 plan- och bygglagen (PBL).

Endast friliggande villor eller radhus far uppforas. Bestimmelsen om
utformning tilldimpas pé kvartersmark for att begréinsa bebyggelsens typ
till dessa smahusformer.

Motivet till bestimmelsen é&r att sdkerstilla en sammanhéllen och
smaskalig bebyggelsestruktur som harmoniserar med platsens karaktér,
bebyggelsemdnster och planens malbild. Genom att begrénsa till
friliggande villor och radhus frdmjas en tydlig och d&ndamélsenlig
bostadsstruktur med god boendekvalitet. Lagstod for denna bestimmelse
finns i 4 kap. 11 § punkt 1 plan- och bygglagen (PBL).

4.3.9 Markens anordnande och vegetation

N4

4.3.10 Genomforandetid

Tréadet far endast fallas om det ar sjukt eller utgér en sikerhetsrisk.
Bestdmmelser om markens anordnande och vegetation ska tillimpas for
att sdkerstélla att vardefull vegetation bevaras inom planomradet.

Motivet till bestimmelsen r att skydda ett befintligt trdd som beddéms ha
vérde for omradets gestaltning, miljo och/eller ekologi. Genom att
begransa mojligheten att filla trédet till fall dér det ar sjukt eller innebar
en sikerhetsrisk sikerstills att tradet i storsta mdjliga man bevaras over
tid, samtidigt som nddvéndiga atgirder kan vidtas av sdkerhetsskal.
Lagstod for denna bestimmelse finns i 4 kap. 10 § plan- och bygglagen
(PBL).

Genomforandetiden dr 120 manader (10 &r) fran det datum planen vinner
laga kraft.

Motivet till en 14ng genomforandetid &r att planomrédet &r stort och
utbyggnaden av omradet forvéntas ske i etapper. 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. Den dr framtagen av kommunens geodataavdelningen och
senaste kontrollen utfairdades 26 maj 2026.

Omrédet for grundkartans tickning omfattar planomrédet samt ett omkringliggande omréde pa cirka
50 meter utanfor planomradets grénser.

5.1.2 Oversiktsplan

I 6versiktsplanen Mitt Varnamo 2035 redovisar kommunen tydliga strategier for att na en
befolkningsdkning till 40 000 invanare &r 2035. Kommunen beddmer att en stor del av denna tillvéxt
kommer att ske i centralorten och dess ndrmaste ndromréde, samtidigt som dven landsbygden och dess
orter forvintas vixa. Strategier finns dven for att effektivt utnyttja befintliga strukturer och
investeringar, vilket ska bidra till att skapa effektiva kommunikationer samt sdkerstélla en god
sambhéllsservice.

Helmershus ligger i néra anslutning till Varnamo stad
och kommer i framtiden att rdknas som en del av
centralortens utbredning. Utvecklingen av Helmershus
med flerbostadshus i nérhet till Vidosterns strand kan
stodja kommunens fokusomraden, sérskilt Attraktiv
kommun och Goda kommunikationer. Den 6kade
befolkningen i omradet ger &ven underlag for att
bibehélla och eventuellt utveckla kollektivtrafiken till
och fran centralorten.

Helmershus nérhet till titorten mojliggdr for
kommunen att frimja arbetspendling med cykel och
till fots, vilket ligger i linje med kommunens
ambitioner att forbéttra kommunikationer och bygga
vidare pé en redan stark infrastruktur.

5.1.3 Férdjupning av Oversiktsplan
Planomrédet &r beldget inom ett utpekat
utvecklingsstrak langs Vidosterns vistra strand enligt
den fordjupade oversiktsplanen. Delar av omradet &r
utpekade som utvecklingsomraden for landsbygden och ~ Figur 2, Den fordjupade oversikisplanen pekar

andra delar for fortsatt blandad bebyggelse. Kommunen U/ ¢7ddet iorange som " Forisatt blandad
bebyggelse", det streckade omradet som

beddmer att omréadet &r limpligt for bostadsbebyggelse, "Landsbygd" och det ljusgula omrddet som ”
med hénsyn tagen till att bevara kvalitativa Jordbruksmark".
landsbygdsmiljoer.

Detaljplanen beddms vara forenlig med Gversiktsplanens intentioner.

5.1.4 Detaljplaner

For storre delen av omréadet finns idag inga géllande detaljplaner. En mindre del i sdder, planerad for
gata och som en smal forldngning av planomréadet, omfattas av en géllande detaljplan: F1 176 (del av
Helmershus 5:89 med flera — etapp 2, véster). Denna plan mojliggdr bland annat byggnation av
bostéder, forskola samt naturomréde, men &r &nnu inte utbyggd.
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Samhiéllsbyggnadsforvaltningen har sedan 2017 ett pdgéende uppdrag att se 6ver denna plan och
ersitta den med en ny och utvidgad detaljplan som dven inkluderar strandomradet p4 Helmershus
5:89.

Nedanstaende befintliga detaljplan berdrs direkt av planforslaget. For den mark som ingér i det nya
detaljplaneforslaget upphor F1 176 att gilla vid den tidpunkt da den nya detaljplanen vinner laga kraft,
samtidigt som pagaende planarbete fortgér med Svriga delar.

F1176 Detaljplan for del av Helmershus 5:89 med flera — etapp 2, vister, laga kraft 2011-10-28.

5.1.5 Undersbkning av betydande

, miljépaverkan enligt 6 kap. 6 § Miljbbalken

~l Enligt miljobalken (MB 6:5) ska kommunen underséka
om planens genomforande kan antas medfora betydande
miljopéverkan. I undersdkningen ska omsténdigheter
identifieras som talar for eller emot en betydande
miljopéverkan, vilka dr beskrivna i
Miljobedémningsfoérordningen (2017:966)

; 5 §. Om genomforandet av en detaljplan kan antas

medfora en betydande miljopéverkan ska kommunen
genomfora en strategisk miljobedomning for planen
(MB 6:1).

Léansstyrelsen ges under plansamradet tillfalle att yttra
sig om undersokning av betydande miljopaverkan.
Kommunen tar efter samradet beslut om planen

Figur 3, Gillande detaljplan i gult och forvintas medfora en betydande miljopéverkan eller
planomrddet for detaljplanen i rott. inte

Sammanfattningsvis frdn undersokningen av betydande miljopéverkan s& paverkas miljéomalen; God
bebyggd miljo, Ett rikt odlingslandskap samt Ett rikt vixt- och djurliv. Utifran undersékningen har
foljande fragor utretts i planen: kulturmiljo, naturvarden, fladdermdss, geoteknik, markmiljo, trafik,
dagvatten och VA samt Arkeologi.

Miljokonsekvenserna ar av sddan komplexitet att de redovisas 16pande i planbeskrivningen.
Kommunens bedéomning dr darfor att det inte kravs nagon separat miljobeddmning i samband med
planldggningen av omradet. Efter genomf6rd undersékning har kommunen bedémt att planen inte
behover genomgé en strategisk miljobedémning. Skilen for detta beslut finns redovisade i
planbeskrivningen.

Granskningshandlingen kompletteras med Lansstyrelsen synpunkter kring undersdkningen och
kommunens beslut att beddma att planen inte medfor betydande miljépéverkan.

5.1.5.1 Beslut om betydande miljopaverkan
Kommunens bedémning dr ddrmed att det inte krdvs en separat miljobedémning i samband med
detaljplaneldggning av omradet.

5.2 Utredningar
I samband med detaljplanens framtagande har f6ljande utredningar tagits fram som underlag till
detaljplanens utformning.
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5.2.1 Geoteknisk utredning

En geoteknisk utredning har genomforts av Gunnar Karlsson Bygg- och Geokonstruktioner AB (BGK)
under 2024 som underlag for detaljplanen. Utredningen visar att jorddjupet inom planomradet varierar
mellan 0 och 10 meter, med humus pa sand ovan siltig sandmorén som vilar pa berg.

Utredningen har undersokt mojligheten att uppfora bostadshus i 1-5 vaningar med tillhérande gator.
Forutsittningarna for grundlédggning beddms som goda, forutsatt att ytliga humusskikt avldgsnas.
Grundldggning kan ske med enskilda eller kantforstyvade grundplattor, och tjalskydd krévs i
moranjorden.

Sammantaget bedoms markforhéllandena som tillrédckliga for att mdjliggdra den foreslagna
exploateringen.

5.2.2 Dagvattenutredning

En dagvattenutredning har genomforts av Vatten och Samhaillsteknik AB (VOS) under februari 2025
som underlag for detaljplanen, i syfte att sdkerstélla att omradet ar lampligt for bostadsbebyggelse.
Utredningen visar att exploateringen medfor 6kad avrinning, sérskilt 6ster om den gamla banvallen,
dér fordrojning av dagvatten kravs. Vistra delen av planomradet bedoms inte ha behov av sdrskilda
atgérder.

For att hantera dagvattnet och minska risken for 6versvamning foreslas diken, hdjdsattning och
svackdiken. Fororeningsnivierna beddms som laga, vilket innebar att ingen sérskild rening kravs.

Foreslagna atgirder bedoms vara tillrdckliga for att uppfylla miljokvalitetsnormerna och skydda
recipienterna, och dagvattenhanteringen bedoms dédrmed mojlig att genomfora inom ramen for den
planerade exploateringen.

5.2.3 Naturvérdesinventering

En naturvérdesinventering har genomforts av C-J Natur varen 2024 péa uppdrag av markédgaren.
Inventeringen har identifierat fem naturviardesbiotoper med patagligt naturvarde, framst kopplade till
skyddsvérd ekskog och gamla trdd. Flera sérskilt skyddsvérda trdd och naturvérdsarter har noterats,
liksom biotopskyddade objekt sdsom stenrdsen och smavatten.

Inventeringen utgor ett viktigt underlag i det fortsatta planarbetet och visar pa behovet av att bevara de
vardefulla naturmiljoerna vid eventuell bebyggelse.

Utifran resultaten bedoms det mojligt att genomfora foreslagen exploatering, forutsatt att hansyn tas
till de identifierade naturvédrdena i planens utformning.

5.2.4 Bullerutredning

En bullerutredning har genomforts av MiljéInvest AB den 11 november 2024. Utredningen visar att
den ekvivalenta ljudnivén &r styrande for planens utformning. Antalet tdgpassager &r sa fa att undantag
frén krav pad maximal ljudniva kan tillimpas. Foreslagen exploatering bedoms mdjlig utifran gillande
riktvarden.

5.2.5 Riskutredning

En riskutredning har genomforts av Safetec under 2024. Utredningen visar att risknivderna nira
jarnvagen ar forhojda, men att foreslagen exploatering dr mojlig vid inférande av skyddsavstand om
40 meter till bostéder. Planen beddms dédrmed uppfylla plan- och bygglagens krav pa lamplig
lokalisering.

5.2.6 Trafikutredning

En kapacitetsanalys har genomforts av GFS Konsult AB under maj 2025. Utredningen visar att den
befintliga infrastrukturen é&r tillrdcklig for att hantera den prognostiserade trafikokningen, och att
omradet kan anslutas via endast en korsning utan kapacitetsproblem.
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5.2.7 Kulturmiljbutredning

Kommunens antikvarie har gjort en utredning kring kulturmilj6 fér omradet. Den visar att inom
undersokningsomrédet finns tva registrerade fornlamningar samt fyra dvriga kulturhistoriska
lamningar.

Undersokningsomradet ligger inom 150 — 170 meter hojd 6ver havet. Bedomningen har gjorts att det
kravs en arkeologisk utredning dé det i flera fall har patréaffats stendldersboplatserna runt sjon
Vidostern pa ungefér denna niva.

5.2.8 Arkeologisk utredning

Arkeologisk utredning, steg 1, har genomforts inom omrédet. Vid utredningen péatréffades elva nya
lamningar, varav tio rojningsrdsen och ett smaskaligt stenbrott. Dessa beddms som &vriga
kulturhistoriska ldmningar, spar efter éldre tiders bruk av landskapet. Det noterades dven potentiella
boplatslidgen som utretts i arkeologisk utredning steg 2, utan att nagra ytterligare lamningar
patriffades. En registrerad fornldmning i form av en héllristning finns inom omrédet och ska bevaras.

Arkeologisk utredning, steg 2, genomfordes under april 2024 inom fastigheten Helmershus 5:9.
Undersokningen omfattade 84 maskinella schakt och 11 provgropar, och resulterade i tvd nyupptéckta
hirdar daterade till forromersk-romersk jérnélder respektive romersk jarnalder—folkvandringstid, samt
tva nya rojningsrosen. Alla fyra lamningarna har registrerats som ovriga kulturhistoriska ldamningar
och visar pé dldre tiders markanvéndning. Utredningen har uppfyllt malet att identifiera eventuella
okdnda fornldamningar inom planomradet.

5.2.9 Miljéteknisk markundersékning

En oversiktlig miljoteknisk markundersokning har genomforts av Vatten och Samhallsteknik AB
(VOS) i november 2024 for att beddma fororeningssituationen inom planomradet. Undersdkningen
visar att inga fororeningar over riktvirden for kdnslig markanvéndning har patraffats i jord eller
grundvatten inom planomrédet. Viss fororening av PAH har noterats i den gamla banvallen, som dock
inte planldggs for bostdder. Den dvergripande bedomningen ar att omradet ar lampligt for
bostadsdndamal ur miljéteknisk synpunkt.

5.2.10 Fladdermusinventering

En fladdermusinventering har genomforts av Fladdermus och Groddjurs Ekologen under 2024. Totalt
patrdffades sju fladdermusarter, med storst aktivitet i ndromradet. Exploatering bedoms mgjlig,
forutsatt att hiansyn tas till fladdermusfaunan.

En artskyddsutredning tas fram och redovisas i granskningsskedet.

5.2.11 Barnkonsekvensanalys

Detaljplanen mdjliggor cirka 200 nya bostéder i ett mindre samhélle s6der om Vérnamo stad. Omradet
ar i dagsléget glest bebyggt, med fa bostdder och ett begriansat antal barn. Narmaste kommunala skola
och forskola finns pa Mossleplatéan, cirka 3 km fran planomradet. Har finns Mossleskolan (F—6) samt
Mossles forskola, som tillsammans utgor ndrmaste fullviardiga skolverksamhet inom kommunen.

I Aminne finns 4ven en fristdende forskola, A-mini, som erbjuder ett alternativ for barnomsorg i
naromradet. Ett pagdende detaljplanearbete soder om planomradet planerar dessutom for ny
skolverksambhet, vilket pa sikt forbéttrar skol- och forskole méjligheterna for boende i omradet.

Planeringen har tagit hénsyn till barns behov av en trygg och stimulerande utemiljé genom utformning
av sikra trafikmiljoer med hastighetsbegransningar samt gang- och cykelvédgar inom omréadet. Det
stora planomradet omfattar 4ven naturomraden och har nirhet till Vidostern, vilket skapar goda
forutsattningar for lek, rekreation och social samvaro i en naturlig miljo.

Aven om lekplatser inte #r specifikt utpekade i planen, finns mojlighet att anligga sadana i framtida
genomforandeskede.
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Utbyggnaden forvéntas leda till en 6kad barnpopulation i omradet. Det bidrar till att fler barn far
mojlighet att knyta nya vanskapsband och utveckla sociala relationer, vilket ar viktigt for trygghet,
inkludering och goda uppvéxtvillkor.

Sammantaget bedoms detaljplanen ha en positiv inverkan pa barns livsmiljo och uppvaxtforhallanden.

5.3 Regionala

Nedan redovisas regionala planer som péaverkar planarbetet.

5.3.1 Regional cykelplan
I den regionala cykelplanen for Jonkopings 14n &r dragning av cykelvédg soder om Véarnamo utpekat
som sekundart starkt strék.

e © )!'
i Sy USSR

Figur 4, Utpekat regionalt cykelndit.
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6. PLANERINGSFORUTSATTNINGAR OCH KONSEKVENSER PLANBESKRIVNING

6. Planeringsforutsattningar och konsekvenser

I detta kapitel redovisas de fysiska, miljoméssiga och juridiska forutséittningarna inom och omkring
planomrédet. Detaljplanens paverkan pa omgivningen beskrivs d&mnesvis, med fokus pé konsekvenser
for markanvandning, miljovérden, infrastruktur, sdkerhet, hdlsa och kulturmiljo.

Kapitlet belyser dven relevanta lagar, riksintressen och dvriga samhéllsmal som har betydelse for
planldggningen. For varje omréde beskrivs nuldge, foreslagna fordndringar och deras bedémda
konsekvenser. Detta ger en samlad bild av hur planen forhéller sig till badde lokala och nationella mél
samt vilka avvédgningar som gjorts infor planforslaget.

6.1 Riksintressen
Nedan redovisas eventuellt paverkade riksintressen samt relevanta stillningstaganden och beslut av
Virnamo kommun.

6.1.1 Friluftsliv

6.1.1.1 Nulage och forutsattningar

Sjon Vidostern, med angransande strandomraden, omfattas av riksintresse for friluftsliv och ar beldgen
Oster om planomradet. Sjon har ett rikt fiskebestand, dér sérskilt gos utgor ett vardefullt inslag for
fritidsfisket. Vidostern erbjuder &ven goda mojligheter till ett varierat friluftsliv, dir aktiviteter som
bad, batliv, fagelskddning och andra naturstudier &r vanligt forekommande.

6.1.1.2 Fdrslag och konsekvenser

Detaljplanen bedoms inte paverka riksintresset for friluftsliv negativt. Planomradet ar delvis beliget
inom strandskyddat omrade, men inom dessa delar medger planen ingen kvartersmark utan marken
planldggs som natur. Ddrmed sikerstélls det att strandskyddets syften, sdsom att bevara allménhetens
tillgéng till strandomraden och att vérna goda livsvillkor for vaxt- och djurliv, inte motverkas.

Tvértom beddms planen kunna bidra positivt till riksintresset genom att tillgdngligheten till sjon
forbattras, bland annat genom planerade gronstrék mellan den tilltdnkta bebyggelsen och strandlinjen.
Detta stérker allménhetens tillgang till sjon och ger mojlighet till rekreation utan bilberoende.
Gronomréaden och befintlig vatmark bevaras som en del av friluftsvirdet inom planomradet.

6.1.2 Trafikkommunikation

6.1.2.1 Nulage och forutsattningar

Kust till kustbanan, som 16per i direkt anslutning till planomradet, &r av Trafikverket utpekad som
riksintresse for kommunikation enligt 3 kap. 8 § miljobalken. Jirnvagen trafikeras av bade
godstransporter och langviga persontrafik och utgor en viktig regional och nationell transportlank.

6.1.2.2 Forslag och konsekvenser

Detaljplanen tar hénsyn till riksintresset genom att i huvudsak hélla ett skyddsavstdnd pa 40 meter
mellan jarnvdgen och den planerade bostadsbebyggelsen. Bedomningen ar att planforslaget inte
medfor ndgon negativ paverkan pa riksintresset for kommunikation.

Inom en begriansad del av planomradet, ndrmare jarnvagen dn 40 meter, medges dock markanvéndning
i form av plusmark dér endast komplementbyggnader sasom carport samt anordningar for parkering
tillats. Denna markanvéndning tilldts som nérmast cirka 15 meter fran jirnvigen. Funktionerna
beddms, enligt genomford riskutredning, vara lampliga inom detta avstdnd da de utgér mindre
storningskénslig bebyggelse och inte innebér stadigvarande vistelse.
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6. PLANERINGSFORUTSATTNINGAR OCH KONSEKVENSER PLANBESKRIVNING

Genom att differentiera skyddsavstandet utifrdén markanvéndning, i enlighet med riskutredningens
rekommendationer, sikerstills att riskexponeringen hélls pa en acceptabel niva, samtidigt som
riksintressets funktion som transportled inte paverkas.

6.1.3 Totalforsvar

6.1.3.1 Nulage och forutsattningar

Planomrédet ligger inom Forsvarsmaktens stoppomrade for hoga objekt. Enligt géllande fordjupning
av Oversiktsplan for Varnamo stad, och eftersom omrédet &r beldget utanfér sammanhallen
bebyggelse, dr gransen for hdga objekt 20 meter.

Planforslaget kommer att skickas till Forsvarsmakten for samrad och granskning, &ven om det inte
medger en totalhdjd som verskrider 20 meter

6.1.3.2 Fdrslag och konsekvenser

Detaljplanen medger att byggnader upp till 12,5 meter kan uppforas inom omradet. Eftersom
planforslaget inte overskrider gransen for hdga objekt (20 meter) bedomer kommunen att paverkan pa
riksintresset for totalforsvaret ar begriansad.

6.2 Miljdmalen

Riksdagen har antagit 16 nationella miljokvalitetsmal som anger riktningen for Sveriges miljoarbete.
Dessa mal har vidareutvecklats regionalt av lansstyrelserna utifran lokala och geografiska
forutsattningar. Foljande mél bedoms vara sirskilt relevanta for planomradet:

6.2.1.1 God bebyggd miljo

Planforslaget mojliggdr utbyggnad av bostider i ett attraktivt 1dge med nérhet till natur, rekreation och
cykelavstind till Varnamo stad. Omradet far ett nytt vignat utformat for lag hastighet, vilket
tillsammans med planstrukturen framjar trygga och tillgéngliga gang- och cykelforbindelser.

Gronstruktur och naturmiljder bevaras i strategiskt viktiga delar av omradet, sérskilt i anslutning till
sjon Vidostern. Det tidigare jérnvégssparet omvandlas till gang- och cykelvig, vilket starker
kopplingen till titorten och bidrar till en attraktiv, héllbar och funktionsblandad bebyggelsemiljo.

Planen mgjliggér dven en variation av bostadstyper och storlekar, vilket frimjar social mangfald,
valfrihet och en langsiktigt hallbar bostadsstruktur.

6.2.1.2 Ettrikt odlingslandskap

Planforslaget innebér att all jordbruks- och betesmark inom planomrédet tas i ansprak for bebyggelse.
Cirka 3,2 hektar 8kermark och 4,1 hektar betesmark berors. Jordbruksmark ér enligt 3 kap. 4 §
miljobalken en resurs av nationell betydelse och far endast tas i ansprék for bebyggelse om det behovs
for visentliga samhéllsintressen och om behovet inte kan tillgodoses pa annan plats.

Den aktuella marken &r fragmenterad och avgrinsad och utgdr en mindre del av ett storre
sammanhéngande jordbrukslandskap. Exploateringen har stdd i kommunens &versiktsplan, som pekar
ut omradet for landsbygdsutveckling i anslutning till befintlig bebyggelse. Planen beddms dédrmed
bidra till ett 1angsiktigt effektivt markutnyttjande.

Sammantaget bedoms intrénget i odlingslandskapet vara péatagligt men lokalt begrinsat, vilket végs
upp av behovet av bostider, forbattrad infrastruktur och bevarande av naturviarden inom omradet.
Déarmed anses planen forenlig med miljokvalitetsmaélet Ett rikt odlingslandskap, dven om den innebér
en faktisk paverkan pa jordbruksmark.
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6.2.1.3 Ett rikt djur och vaxtliv

Planomradet omfattar en variation av naturtyper, inklusive 16vskog, vatmarker, akermark, betesmark
och éldre traidmiljéer. En genomford naturvérdesinventering har identifierat fem naturvérdesbiotoper
med sérskilt ekologiskt vérde, framst kopplade till dldre ekar, dod ved, smavatten och stenrdsen. Dessa
omraden ges sirskild hdnsyn inom ramen for detaljplanen, med ambitionen att i stdrsta mojliga
utstrdckning bevara deras karaktdr och ekologiska funktion.

Inventeringen visade forekomst av groddjur i vatmarken, vilket bekréftar dess betydelse for den lokala
biologiska mangfalden. Vitmarken bevaras inom planforslaget och ges sérskild hdnsyn i den fortsatta
planeringen. D4 delar av groddjurens nuvarande livsmiljo paverkas av exploateringen planeras
groddjuren att flyttas till det nya dagvattendiket dsterut, dér miljon &r lugnare och mer naturpréglad.
Det nya diket bedoms kunna utgora ett lampligt och 1&ngsiktigt habitat fér groddjur, och flytten
genomfors i samband med exploateringen for att minimera paverkan pé arterna.

En fladdermusinventering har visat forekomst av flera arter, varav tre klassas som néra hotade enligt
den svenska rodlistan. Planeringen tar hénsyn till deras behov genom bevarande av
vegetationskorridorer, begriansning av ljusfororeningar och undvikande av tradfallning under kénsliga
perioder.

Gronstrukturen bevaras i stor utstrackning och anvinds for att skapa ekologiska samband mellan
naturomraden. Planforslaget fraimjar rekreation och biologisk mangfald genom att skydda vérdefulla
miljoer och integrera dem i bebyggelsestrukturen.

Sammantaget bedoms planen bidra till miljomalet Ett rikt djur- och véxtliv genom att virna
skyddsvirda arter och livsmiljoer samt mojliggdra en langsiktigt hallbar samexistens mellan mansklig
bebyggelse och ekologiska vérden.

6.3 Hushallningsbestammelser enligt 3 kap miljébalken

Planforslaget bedoms vara férenligt med miljobalkens grundldggande hushéllningsbestimmelser for
mark- och vattenanvindning. Den foéreslagna markanvindningen medfor inte att
miljokvalitetsnormerna enligt 5 kap. miljobalken 6verskrids, och bedéms inte heller ge upphov till
varaktiga storningar fér ménniskor.
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6.3.1 Jordbruksmark

6.3.1.1 Nulage och forutsattningar

Jordbruksmark utgér ett allmént intresse och har nationell
betydelse enligt 3 kap. 4 § miljobalken (MB). For att
iansprékta jordbruksmark for bebyggelse krévs ett starkt
syfte och ett tydligt allmént intresse.

Delar av planomrédet bestar idag av jordbruks- och
betesmark. Totalt berdrs cirka 31 722 m? dkermark (= 3,17
ha) samt 41 141 m? betesmark (= 4,11 ha). Den aktuella
marken utgoér dock endast en mindre del av en betydligt
storre sammanhingande jordbruksareal i omradet. Inom
planomrédet &r marken fragmenterad och till stora delar
osammanhingande, vilket begransar dess brukningsvérde i
praktiken.

I kommunens 6versiktsplan fran 2019 samt i foérdjupningen
av oversiktsplanen for Varnamo stad (2022) har kommunen
tagit stdllning for att en storre del av den jordbruksmark
som finns inom planomradet kan tas i ansprék for
landsbygdsutveckling i form av sammanhéllen och blandad
bebyggelse.

Figur 5, Gront visar aktiv akermark, lila
betesmark.

6.3.1.2 Forslag och konsekvenser

Den foreslagna dtgirden innebér att mark som tidigare tillhort en gérd med tillhdrande betesmark tas i
ansprak for att tillgodose behovet av bostdder. Mindre delar av jordbruksmarken anvénds ocksa for att
mdjliggora goda bostadsmiljder, vignét och allménna ytor.

Aven om marken #r klassad som brukningsvird enligt miljobalken, gors beddmningen att den pa
grund av sin splittrade karaktér och ldge i direkt anslutning till titortens utbredning kan tas i ansprak.
Behovet av bostdder inom tidtortsndra lage bedoms viga tyngre dn bevarandekravet i detta fall.

Planforslaget innebér en komplettering till den befintliga bystrukturen i Helmershus med ytterligare
bostader, vilket bidrar till en forstarkt koppling mellan Varnamo stad och det planerade
bostadsomradet i Helmershus.

Enligt 3 kap. 4 § miljobalken far brukningsvard jordbruksmark endast tas i ansprak for bebyggelse om
det behovs for att tillgodose visentliga samhéllsintressen och om behovet inte kan tillgodoses pa
annan mark.

Marken inom planomréadet bedoms som brukningsviard, men ér till stor del fragmenterad och
avgransad och utgor en begriansad del av ett storre jordbrukslandskap. Planforslaget mojliggor en
utveckling som har st6d i kommunens 6versiktsplan och syftar till att frimja landsbygdsutveckling i
anslutning till befintlig bebyggelse. Det finns ingen tillgdnglig alternativmark i ndromradet som i lika
hog grad uppfyller kraven pé lage, tillgédnglighet och mojlighet till ssmmanhallen bebyggelse.

Mot bakgrund av planomrédets strategiska placering, oversiktsplanens stidllningstagande samt det
dokumenterade bostadsbehovet, beddms markanspriaket som motiverat och forenligt med
hushéllningsbestdmmelserna i miljobalken.

Planomradet omfattar begridnsade arealer av brukningsvérd jordbruksmark, vilka ligger i direkt
anslutning till titortens utbredning. Marken &r fragmenterad och svérbrukad som enhetlig
jordbruksresurs. Det beddms att det inte finns nagon annan likvardig lokal plats for bostadsutbyggnad
med samma infrastrukturférdelar och markforhallanden. Dédrmed véger samhéllsintresset av
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bostadsforsorjning och nérhet till befintlig service och kommunikationer tyngre i
lokaliseringsbeddmningen.

6.3.2 Skogsmark

6.3.2.1 Nulage och forutsattningar
Planomradet omfattar delvis skogsmark, framst
16vskog med éldre ekar och inslag av ett dldre
odlingslandskap. Framtagen naturvirdesinventering
identifierade fem naturvérdesbiotoper med patagligt
naturvirde, kopplade till skyddsvérd ekskog och
grova trad. Flera skyddsvérda trad och
naturvardsarter inom lavar, fagel, kérlvéaxter och
groddjur noterades. Viktiga viardeelement som dod
ved, haltrad, smavatten och stenrdsen finns ocksé i
omrédet.

6.3.2.1.1 Kompletterande faltobservationer

Vid platsbesok har det framkommit att fler
skyddsvérda trdd finns inom planomradet &4n vad
som redovisats i naturvirdesinventeringen.
Samtidigt har vissa av de trdd som i inventeringen
markerats som skyddsvérda inte kunnat aterfinnas.

Figur 6, Omraden med sdrskild betydelse for biologisk

. e . . mangfald (naturvirdesbiotoper) vid Helmershus 2024.
Vid samma tillfille observerades dven en rik “ v

forekomst av den invasiva arten jéttebalsamin (Impatiens glandulifera), framfor allt i anslutning till
indgomark. Forekomsten bor beaktas vid fortsatt planering, projektering och framtida skétsel for att
motverka spridning och minimera negativa effekter pa inhemska naturvérden.

6.3.2.2 Fdrslag och konsekvenser

Viss skogsmark tas i ansprak for bebyggelse, men omraden med patagliga naturvirden undantas till
stor del fran exploatering och bevaras som naturmark. Biotopskyddade objekt, sisom smavatten och
stenrdsen, ges sarskild hansyn. Gronstrukturen och de ekologiska korridorerna bevaras for att
uppratthalla biologisk mangfald och stiarka ekologiska samband. For att ytterligare sdkerstilla
bevarandet av vegetation inom kvartersmark har planbestimmelser inforts som skyddar trdd inom
delar av planomradet och endast medger fallning om trédet &r sjukt eller utgor en sékerhetsrisk.

Skyddsvirda trad som ligger inom kvartersmark for bostdder och saknar planbestimmelser som
skyddar dem bedoms behova tas bort for att mojliggdra exploateringen. For dessa kommer ansdkan
om dispens att Iamnas in enligt miljobalkens bestimmelser. Borttagandet sker med héansyn till
omgivande naturvirden, och eventuella ersittningsatgérder planeras for att kompensera paverkan.

Férekomsten av jittebalsamin bor hanteras aktivt i samband med planens genomforande. Atgérder for
att begransa spridning och avldgsna bestdnd inom planomradet bor Gvervigas, sarskilt i anslutning till
indgomark och omrdden med hdga naturvirden. Hanteringen bor ske i enlighet med géllande riktlinjer
for invasiva arter och integreras i framtida skotselplaner for naturmark.

Naturvérdesinventeringen har identifierat fem omrédden med sérskilt ekologiskt vérde. Omréde 1, 2
och 3 bevaras och ges sérskild hdnsyn i planforslaget, medan omrade 4 och 5 tas i ansprak for
bebyggelse. Bedomningen framgar av figur 6, diar omradenas ldge redovisas.

6.3.3 Oexploaterade omraden

6.3.3.1 Nulage och forutsattningar
Storre delen av planomradet bestar idag av oexploaterad dkermark, betesmark och skogsmark pa
fastigheten Helmershus 5:9. Mindre fastigheter anvénds for bostéder.
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6.3.3.2 Fdrslag och konsekvenser

Planforslaget mojliggor exploatering av storre delar for bostdder, vilket innebar att akermark,
betesmark och skogsmark tas i ansprak. Samtidigt bevaras viktiga grona omraden och korridorer for
att varna landsbygdskénslan, ekologiska funktioner och rekreationsviarden.

6.4 Miljo
6.4.1 Dagvatten

6.4.1.1 Nulage och forutsattningar

Dagvatten fran planomradet avleds till sjon Vidostern, som ingar i SMHI:s huvudavrinningsomréde
108 for an Lagan och dr klassad som vattenforekomst enligt VISS. Enligt den senaste
statusklassningen (2021) har Vidostern méttlig ekologisk status och uppnar ej god kemisk status, pa
grund av forhojda halter av kvicksilverforeningar och bromerade difenyletrar. Enligt
miljokvalitetsnormerna adr mélet att sjon Viddstern ska uppné god ekologisk och kemisk status senast
ar 2039.

Planomréadet har idag lag grad av hardgjorda ytor. Avrinningen sker mot tva naturliga
avrinningsriktningar. Oster om den gamla banvallen sker avrinningen mot sydost via ett befintligt
dike, medan vistra delen av omradet avvattnas mot sdder genom ett annat naturligt avrinningsstrak

En befintlig vatmark inom omradet fungerar som naturligt férdréjningsomrade for dagvatten och
omfattas av generellt biotopskydd enligt 7 kap. miljobalken. Den har betydelse bade for
flodesutjdmning och biologisk mangfald.

6.4.1.2 Forslag och konsekvenser
Planforslaget innebér en 6kad andel hardgjorda ytor, vilket stiller krav pa en effektiv och hallbar
dagvattenhantering. Enligt dagvattenutredningen kravs foljande atgérder:

6.4.1.2.1 Fordrojning av dagvattenfloden
For att undvika 6kad belastning pa befintliga avrinningsvagar kravs fordrojning av dagvattenfloden,
sarskilt 1 det Gstra avrinningsomradet.

I planforslaget har dven en yta pa dstra sidan av planomréadet avsatts for dike inom naturmark for att
sdkerstilla fortsatt avledning och fordrdjning av dagvatten.

6.4.1.2.2 Rening och materialval

Ingen sérskild rening foreslas, da dagvattnet bedoms ha 14g fororeningspotential. Eftersom dagvattnet
avleds till sjon Vidostern, som har méttlig ekologisk status och inte uppnér god kemisk status, kommer
val av ytmaterial och teknisk utformning att beakta risken for férorening. Fordréjande och
infiltrerande 16sningar foreslas utformas sa att tillférseln av fororeningar minimeras och
miljokvalitetsnormerna for sjon inte forsdmras.

6.4.1.2.3 Avledning och tekniska |6sningar
Dagvatten kommer fortsatt att ledas till Viddstern via befintliga avrinningsvégar. For att sidkerstélla
kontrollerade utslapp foreslas svackdiken eller diken med fordrojande funktion.

Inom planomradet avses dven naturmarken utgdra ytor for naturliga avrinningsstrak, dar dagvatten kan
rora sig ytligt genom terrdngen pé ett diffust och fordrdjt stt.

6.4.1.2.4 Skyfall och 6versvamningar

For att hantera skyfall och tillfalliga 6versvémningar ska markanvéndningen och den framtida
exploateringen utformas sa att ytlig avledning mojliggors. Detaljplanens hojdséttning skapar
forutsittningar for att tekniska 16sningar avseende hojdskillnader, avrinning och skyfall ska kunna
beaktas redan i planskedet och vidareutvecklas i projektering och bygglov.
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6.4.1.2.5 Utnyttjandegrad

For att sékerstélla att dagvattenhanteringen fungerar langsiktigt har bestimmelser om utnyttjandegrad
tillimpats i detaljplanen. Dessa begransar exploateringsgraden och mojliggor tillrickliga ytor for
dagvattenfordrdjning, infiltration och ytlig avledning.

Den befintliga vatmarken inom omréadet bevaras och fortsitter att fungera som en naturlig buffert for
dagvatten. Sammantaget bedoms dagvattenldsningen kunna genomf6ras utan negativ paverkan pé sjon
Vidostern och utan att miljokvalitetsnormerna riskerar att forsdmras.

Figur 7, Liangsta rinnstrdckor till utsldppspunkt fore (t.v.) och efter (t.h.) exploatering.
Orange polygon visar avrinningsomrade mot utsldppspunkt.

6.4.2 Vattenskyddsomrade

6.4.2.1 Nulage och forutsattningar

Tillgangen till rent dricksvatten dr viktig att skydda. Alla kommunala vattentikter i Virnamo kommun
har skyddsomréden faststdllda av lansstyrelsen. Planomradet ligger nedstroms grundvattentdkten
Virnamo-Ekeryd, som for nidrvarande har god kemisk och kvantitativ status. Omradet befinner sig
utanfor bade det inre och yttre vattenskyddsomrédet for denna grundvattentékt.

6.4.2.2 Forslag och konsekvenser
Eftersom planomradet ligger utanfor vattenskyddsomradet och nedstroms fran grundvattentikten,

beddms detaljplanens genomforande inte paverka vattentékten negativt.
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6.4.3 Fladdermoss

6.4.3.1 Nulage och forutsattningar

En fladdermusinventering genomfordes under
sommaren och hosten 2024 inom och i
anslutning till planomradet som underlag for
detaljplanen. Totalt patraffades sju olika
fladdermusarter, varav tre dr klassade som néra
hotade enligt den svenska rodlistan: barbastell,
nordfladdermus och brunléngora.

Fladdermusaktiviteten bedéms som medelhog
inom planomradet, med sérskilt hog aktivitet i
dess ndromréade, framfor allt kring

Layer

Aktivitet (AI)
autoboxlokal 1 (utanfor planomréadet) och 2. O 10
Fladdermdssen nyttjar omradet for jakt, Q o
forflyttning och sociala aktiviteter. Det gamla Y s

tagsparet bedoms fungera som en viktig
flygkorridor genom landskapet, sirskilt mellan

Figur 8, Fladdermusaktiviteten illustreras med

skogspartierna i norr och soder. cirkelstorlekar. De tjocka gréna cirklarna
representerar aktiviteten under sommaren och de
Ingen aktiv koloni kunde bekriftas vid tunna bld cirklarna aktiviteten under hosten.

inventeringen, men vissa storre 16vtrdd inom
omradet har potentiella héligheter som kan fungera som framtida boplatser. Inga kolonitrdd har dock
verifierats.

6.4.3.2 Forslag och konsekvenser

Aven om inga koloniplatser har bekriftats inom planomrédet, finns flera triid med potentiella
haligheter som kan vara av betydelse for fladderméss. Exploatering i tradrika delar, sarskilt kring de
norra och sddra skogspartierna (autoboxlokal 2 och 4), riskerar att paverka viktiga flygstrak och
jaktmiljoer negativt.

For att minimera paverkan pa fladdermusfaunan foreslds foljande atgérder:

- Bevara sammanhéngande vegetation, sérskilt langs den gamla banvallen som fungerar som
flygkorridor.

- Undvik belysning av dessa strak, eller anvind nattvénlig ljusséttning (nedétriktad, varmtonad
och skidrmad belysning).

- Kontrollera storre 10vtrdd med héligheter infor eventuell avverkning. Om borttagning krivs
bor det ske vintertid (november—mars), da trdden inte anvinds av fladdermdss.

- Genomfor en kompletterande artskyddsutredning om storre delar av tridbérande miljoer
péverkas.

Sammantaget bedoms paverkan pa fladdermdss kunna begrénsas om foreslagna skyddsatgérder
genomfors och tradrika korridorer bevaras. Planforslaget bedoms dédrmed inte medfora ndgon
oacceptabel paverkan pa skyddsvirda arter eller deras livsmiljoer enligt artskyddsforordningen.
Sarskild hansyn kommer att tas till potentiella flygkorridorer, boplatstrdd och belysningspaverkan i
den fortsatta planeringen.

Omradet bedoms kunna exploateras med bostadsbebyggelse, forutsatt att hansyn tas till
fladdermusfaunan. Det &r viktigt att bevara, restaurera och i mdjligaste man utveckla forutséttningarna
for fladdermdss i samband med exploateringen.

En artskyddsutredning ska tas fram och kommer att redovisas i samband med granskningsskedet.
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6.5 Halsa och sakerhet

6.5.1 Buller

6.5.1.1 Nulage och forutsattningar

Buller definieras som odnskat ljud och mats i decibel (dB), oftast i A-védgd decibel (dB(A)) som
motsvarar hur ljud uppfattas av méanniskan. Ekvivalent ljudniva &r ett genomsnitt 6ver tid, medan
maximal ljudniva avser enstaka ljudtoppar.

Vid nybyggnation av bostéder géller riktvirden enligt SFS 2015:216, dér buller frén spartrafik och
végar inte bor 6verskrida 60 dB(A) ekvivalent vid fasad, samt 50 dB(A) ekvivalent och 70 dB(A)
maximal vid uteplats.

Jarnvigen vister om planomradet dr en betydande bullerkilla. En bullerutredning har dérfor tagits
fram som underlag for detaljplanen. Utredningen visar att det 4r den ekvivalenta ljudnivan som ar
styrande for planens utformning. Den maximala ljudnivén har normalt betydelse for bedomningen av
krav pa uteplats och bullerskyddad sida nattetid, men i detta fall 4r antalet tagpassager sa fa (19 per
dygn, <2 per timme) att undantag fran kraven kan tillampas.

6.5.1.2 Forslag och konsekvenser

Utredningen visar att foreslagen bebyggelse kan placeras inom omraden med acceptabla bullernivaer.
Den tillatna bebyggelsen ar placerad inom omradena 2 och 3, dir bullernivaerna ar lagre och
bulleranpassade 16sningar ér enklare att uppna.

Atgirder baseras pa bullernivier inom tre identifierade omriden (se figur 9 och 10):

- Omréde 1 — Gula zonen (>60 dB(A))

- Bulleranpassad planlosning krévs. Det innebér att minst hélften av bostadsrummen
ska vara vinda mot en fasad dir ekvivalent ljudniva inte dverstiger 55 dB(A) och
maximal ljudniva inte dverstiger 80 dB(A) under natten.

- Minst en uteplats ska vara skyddad av bostadshus eller annan ldmplig bullerskyddande
atgard.

- Omréde 2 — Mellanniva (>50-60 dB(A))

- Bulleranpassad planlosning krévs inte.

- Minst en uteplats ska dnda skyddas av bostadshus eller pa annat sitt for att minska
bullerpaverkan.

- Omréde 3 - Lagniva (<50 dB(A))
- Inga bullerskyddsétgarder behovs.

Maximal judniva— jarnvag (godstag)

Figur 9, Berdkningsresultatens betydelse for Figur 10, Visar maximal ljudniva — Jirnvig
planarbetet. (Godstag).
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6.5.2 Vibrationer fran spartrafik

6.5.2.1 Nulage och forutsattningar

Det finns i dagsldget inget nationellt faststillt riktvérde for vibrationer fran spartrafik. Trafikverket och
Naturvérdsverket tillampar dock ett gemensamt rekommenderat riktvéirde for miljokvalitet, som anger
att 0,4 mm/s vigd RMS bor efterstrivas i bostider, fritidshus och vérdlokaler. Riktvardet géller for
utrymmen dir ménniskor vistas stadigvarande och syftar till att begrénsa risken for stérningar frén
vibrationer.

6.5.2.2 Forslag och konsekvenser

Byggnader som uppfors i ndrheten av jarnvagen ska utformas och grundlidggas pé ett sddant sétt att de
klarar av eventuella vibrationer fran spartrafiken utan att det uppstar oldgenheter for de boende. Det
kan bli aktuellt med tekniska atgirder sisom vibrationsisolering eller sirskild grundlidggning beroende
pa det enskilda lagets forutsdttningar. Eventuell kompletterande vibrationsutredning kan behdva
genomforas 1 senare skede for att sikerstilla att riktvdrden inte dverskrids.

6.5.3 Risk fér olyckor

6.5.3.1 Nulage och forutsattningar

I nordvist grinsar planomrédet till den enkelspariga
jarnviagen mellan Varnamo och Halmstad, som utgor en
betydande riskkélla. Cirka 150 meter véster om
planomradet gar vig 558, vilken inte dr utpekad som
rekommenderad vag for farligt godstransporter.
Planomrédet inkluderar dock den gata som leder fram
till korsningen.

En riskutredning har genomforts av Safetec under
vintern 2024 for att bedoma olycksriskerna kopplade till
jarnvigstrafiken. Utredningen visar att person- och
godstransporter pa jarnvéagen bidrar till en forhojd
riskniva i omradets nirhet. Analys av individ- och
samhéllsrisker visar att risknivaerna ar hoga néra sparet
men sjunker till en acceptabel niva vid ett
skyddsavstand pd 40 meter fran jirnvigens sparmitt.
Detta avstand overensstimmer med lansstyrelsens Figur 11, Ett skyddsavstdnd till bostider pd 40

riktlinjer for smahus och titort meter fran sparmitt (rod zon) har i figuren
overlagrats planomradets ungefirliga grénser

(orange zon).

w0

Rekommenderade skyddsavstind for olika
markanvindningar inom planomrédet &r:

- Bostédder: minst 40 meter fran sparmitt
- Ytparkeringar och carportar: minst 15 meter
- Gata, natur, gdng- och cykelvédg: minst 10 meter

Skyddsavstanden géller for ny bebyggelse och syftar till att sékerstdlla ménniskors hdlsa och sidkerhet
enligt plan- och bygglagen.

6.5.3.2 Fdrslag och konsekvenser

Planforslaget har anpassats efter riskutredningens rekommendationer. Ingen ny bostadsbebyggelse
medges inom 40 meter fran jarnvigens sparmitt. Inom detta skyddsavstadnd planeras naturmark samt
gang- och cykelvagar. Carportar och ytparkering foreslas inom ett avstand pa minst 15 meter fran
sparmitt, vilket ligger i linje med riskutredningens beddmningar fér mindre kénslig anvédndning.

En befintlig tunnel under jarnvagen, som idag anvands fér motortrafik, planeras att omvandlas till
enbart gang- och cykeltrafik i planomradets véstra del. Dessutom planeras en ny gang- och cykelvig
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langs den gamla banvallen, som gér tvirs 6ver planomrédet och ligger néra jarnvigen i dess norra del.
Dessa markanvandningar bedoms som ldmpliga d& de inte medfor stadigvarande vistelse utan endast
tillfallig passage.

6.5.4 Risk fér 6versvdmning

6.5.4.1 Nulage och forutsattningar

Planomrédet har tva naturliga avrinningsriktningar med diken som mynnar i Vidostern.
Utloppskapaciteten dr begransad, sdrskilt i det 6stra omradet dér kulverten dr underdimensionerad.
Skyfallsanalyser visar risk for vattenansamling i 14glédnta omraden vid kraftig nederbord. Markhdjder
och topografi maste beaktas for att undvika instdngda omraden.

6.5.4.2 Forslag och konsekvenser =
Markhdjder och flodesvagar ska planeras for o4 3/ /
séker ytavrinning utan skador pa byggnader. / /M —
Fordrojande atgéarder som forbattrade diken och £y 8.

vatmarker foreslas i det Ostra omradet. I vdstra ’ y / 1 B
omradet bedoms kulvertkapaciteten vara ' d =y

tillracklig. Byggnader ska hojdséttas med § 7

lagsta golvniva dver gatuniva for att undvika

vattenansamling intill hus. /A 2 / y
' §

Risk for 6versvimning beddms kunna hanteras ' fl Z \& 2
med markhojdséttning, sikra avledningsstrak / : 4

och fordrojning, vilket skyddar bade manniskor : s y
och byggnader vid extrema regn.

) -
6.5.5 Risk for skred och ras & L AOS
6.5.5.1 Nulage och forutsattningar '
Plano.r‘r‘lréd?t flr belaget i svagt Sluttan_de_terrang Figur 12, Skyfallsanalys. Bld ytor visar var vatten samlas
mot sjon Vidéstern, med en genomsmtthg vid 54 mm regn. Streckade linjer visar kulvert.
lutning pé cirka 1:17 eller 3°. Marken bestér av
moran med inslag av sand och silt ovanpa berggrund. En geoteknisk stabilitetsutredning har
genomforts dér sdkerhetsfaktorerna vid bade nuvarande och framtida belastning (inklusive byggnader i
upp till fem vaningar) visar god marginal mot skred. [ norra delen forekommer berg i dagen, och i
soder finns block i markytan, men terrdngen &r sa flack att risken for blockras dr mycket 1ag. Det finns
inga diken, béckar eller raviner inom omradet som skulle kunna 6ka risken for erosion eller
slamstrommar.

6.5.5.2 Fdrslag och konsekvenser

Den geotekniska utredningen visar att marken har god stabilitet och 1dmpar sig vél f6r den planerade
bebyggelsen. Nagra ytterligare stabilitetsatgdrder bedoms inte vara nédvéndiga i detta skede. For att
bibehalla god sdkerhet vid byggnation bor dock markarbeten utforas i1 enlighet med gillande normer,
inklusive AMA Anldggning och ”Schakta sidkert”. Risk for skred eller ras anses vara mycket 1ag och
utgdr inte nadgot hinder for planens genomférande.

6.5.6 Markféroreningar

6.5.6.1 Nulage och forutsattningar

Syftet med den framtagna miljotekniska markundersdkningen var att kartlagga eventuell forekomst av
fororeningar i jord och grundvatten infor planerad bostadsbebyggelse. Undersdkningen omfattade
jordprovtagning och grundvattenprovtagning i flera punkter 6ver hela planomrédet. Resultatet visar att
inga fororeningshalter overstiger Naturvardsverkets generella riktvéirden for kdnslig markanviandning.
Dock har forhojda halter av PAH (polyaromatiska kolvidten) konstaterats i ytliga jordlager langs den
tidigare banvallen som passerar omradet. Bananvallsomradet planeras inte for bebyggelse utan for
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géng- och cykelvég, vilket minskar risken for exponering. Grundvattenprover visade inga pévisbara
halter av bekdmpningsmedel eller andra fororeningar. Enligt kommunens miljdinspektoér beddms inga
hinder for den planerade detaljplanen foreligga utifran fororeningssituationen.

6.5.6.2 Forslag och konsekvenser

Med hinsyn till undersdkningens resultat foreslas att marken inom planomradet kan anvéndas for
bostidder utan ytterligare saneringsatgérder. Eventuella schakt- och markarbeten i ndrheten av den
gamla banvallen bor genomforas med forsiktighet och enligt eventuella riktlinjer frén
miljomyndigheten for att minimera spridning av fororeningar. Eftersom banvallen inte utgér byggbar
mark och planeras for en gc-vig, bedoms risken for exponering och spridning av PAH vara lag. Inga
negativa konsekvenser for manniskors hélsa eller miljon forvéntas till f6ljd av
markfororeningssituationen i planomradet. Om missténkta fororenade massor patréffas vid framtida
markarbeten ska kommunen kontaktas for vidare bedomning.

6.5.7 Radon

6.5.7.1 Nulage och forutsattningar

Grénsviardet for radonhalt i nya byggnader och riktvérdet for radonhalt i befintliga bostdder och
lokaler som anvénds for allménna dndamal dr 200 Bq/m?. For arbetsplatser ar gransvérdet for
radonhalt 0,36-10° Bgh/m? och ar, vilket motsvarar cirka 200 Bg/m® vid en arsarbetstid pa 1 800
timmar.

Planomrédet ligger inom ett normalriskomréde for radon enligt SGU:s klassificering.

Markradonmaétningar har genomforts i tre punkter med uppmatta virden mellan 3 och 18 kBg/m?
jordluft. Pa grund av vattenméttad jord kunde inte métning genomforas i alla forsokspunkter.
Resultatet innebér att omradet bedéms som normalradonmark.

6.5.7.2 Forslag och konsekvenser
Inom planomradet finns inget omrade som Overstiger normalrisk enligt SGU:s klassificering.

Vid nybyggnation ska byggnader utformas minst radonskyddade enligt Boverkets byggregler.
Kompletterande métningar bor utforas i samband med byggprojektering, da lokala variationer kan
forekomma. Detta hanteras i bygglovsskedet.

6.5.8 Tillgénglighet for réddningstjdnsten

6.5.8.1 Nulage och forutsattningar
Réddningstjansten &r beldgen cirka fem kilometer fran planomradet och beddms kunna na platsen
inom 10 minuter vid normal trafik.

Néarmaste brandpost (VBP 226) ligger 0ster om planomradet i dess sddra del, vid det tidigare
banvallsldaget. Den dr B-klassad och uppfyller inte det flode som normalt krévs for bostadsomraden.
Kapacitetsfragan hanteras enligt kommunens VA-strategi, och den tekniska forvaltningen tar fram
atgérdsplaner for ledningsnétets utveckling.

6.5.8.2 Forslag och konsekvenser

Planomrédet ska utformas sa att samtliga byggnader ar tillgdngliga for riddningsfordon. Vagar ska
uppfylla krav pé bredd, bérighet och vindmdjligheter. Rdddningsvégar planeras i samrdd med
raddningstjansten.

Vid exploatering behdver brandvattenforsorjningen ses 6ver och byggas ut s att omradet uppfyller
géllande krav. Detta sker i enlighet med VA-strategin.
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6.5.9 Tillgénglighet

6.5.9.1 Nulage och forutsattningar
I Program for okad tillgédnglighet i Virnamo kommun, antagen av Kommunfullmaktige 2012-11-29, §
222, anges som malsittning:

Virnamo kommun ska sd ldngt det dr mojligt géra den fysiska miljon tillginglig oavsett vilka och hur
stora funktionsnedsdttningar mdnniskor har. Kommunen ska ocksa se till att personer med nedsatt
rorelse- eller orienteringsformdga far tillgang till information och mdjlighet till kommunikation.

Omrédet och dess byggnader ska i storsta mojliga mén anpassas for att underlitta fér personer med
funktionsvariationer, i enlighet med géllande lagstiftning och Boverkets byggregler. Idag &4r omradet
relativt otillgéngligt, trots att hojdskillnaderna &r sma, eftersom stora delar av marken fortfarande &r
oexploaterad.

6.5.9.2 Forslag och konsekvenser

Eftersom planomradet till stor del ar oexploaterat idag, finns goda mdjligheter att anpassa omradet for
tillgénglighet i samband med framtida exploatering. Nivaskillnaderna inom omrédet bedoms vara
hanterbara. Fragor kring tillgdnglighet kommer att f6ljas upp och beaktas vid provning av bygglov.

6.6 Geotekniska forhallanden

6.6.1.1 Nulage och forutsattningar

Marken utgors framst av aker-, dngs- och skogsmark med en lutning fran véster mot dster, ned mot
sjon. Terrdngen har en genomsnittlig lutning pa cirka 1:17 (ca 3°), med brantare partier om cirka 1:3
(ca 17°) i nordvéstra delen. En gammal banvall 16per genom omrédet.

Den geotekniska utredningen visar att jorddjupet inom planomradet varierar mellan 0 och 10 meter.
Jordprofilen bestar av humus pa sand ovan siltig sandmorén, med berggrund under. Berg i dagen
forekommer i de norddstra delarna. Totalstabiliteten bedoms som god béde i befintligt skick och vid
planerad exploatering.

6.6.1.2 Forslag och konsekvenser

Utredningen visar att markforhéllandena &r generellt goda for byggnation av bostadshus i 1-5
vaningar med tillhorande gator. Detaljplanen medger dock en maximal byggnadsh6jd om 12,5 meter,
vilket motsvarar cirka tre vaningar.

For att mojliggora byggnation krévs att ytliga humusskikt schaktas bort. Grundlédggning kan dérefter
ske med enskilda plattor eller kantforstyvade grundplattor. I morénjorden kravs tjilskyddad
grundlaggning.

Markberedning och grundldggning ska utforas enligt géllande byggregler, AMA Anldggning och
relevanta tekniska anvisningar. Stabilitetsberdkningar visar god sékerhetsmarginal mot ras och skred.
De geotekniska forhallandena bedoms dédrmed inte utgdra négot hinder for den planerade
exploateringen.

6.7 Hydrologiska forhallanden

6.7.1.1 Nulage och forutsattningar

Planomradet har tvé tydliga naturliga avrinningsriktningar som styr vattnets rorelse genom landskapet.
I den Ostra delen leds dagvattnet mot sydost via ett befintligt dike, medan vattnet i den vistra delen av
omrédet rinner sdderut genom ett annat naturligt avrinningsstrak. En viktig hydrologisk funktion inom
omradet utgors av en befintlig vatmark, som bade fordrdjer dagvattenfloden och bidrar till biologisk
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mangfald. Denna vitmark omfattas av generellt biotopskydd enligt 7 kap. miljobalken och kommer att
bevaras i den fortsatta planeringen.

Dagvattnet frin hela planomridet avleds slutligen till sjén Viddstern, som dr en klassad
vattenforekomst enligt VISS (VattenInformationsSystem Sverige) och ingar i SMHI:s
huvudavrinningsomrade 108 for an Lagan. Enligt den senaste statusklassificeringen fran 2021 har sjon
en mattlig ekologisk status och uppnar inte god kemisk status, vilket framfor allt beror pé forhojda
halter av kvicksilverforeningar och bromerade difenyletrar. Enligt miljokvalitetsnormerna &r malet att
sjon ska uppnd god status senast ar 2039.

Delar av planomradet ligger inom strandskyddat omrade ldngs Vidosterns strand. Dessa ytor planlaggs
som naturmark, vilket innebér att bebyggelse inte tillats dir. Markanvéndningen syftar till att
sékerstélla tillgdnglighet och ekologiska vdrden i det strandnira omradet.

6.7.1.2 Forslag och konsekvenser

I och med att detaljplanen mojliggdr ny bostadsbebyggelse kommer andelen hardgjorda ytor inom
omradet att 6ka, vilket i sin tur leder till en fordndrad vattenavrinning och ett 6kat behov av effektiv
dagvattenhantering. Den dagvattenutredning som tagits fram visar att det i synnerhet &r det Ostra
avrinningsomradet som kréver atgéirder for att fordréja dagvattenflodet. For detta foreslds tekniska
16sningar sdsom diken och svackdiken, samt utformning av ytor som kan hantera och foérdrdja
avrinningen pé ett naturligt sétt.

I den vistra delen av omradet bedoms behovet av sirskilda dagvattenatgirder som mindre, men dven
dar ska utformningen beakta ytlig avledning och skydd mot tillfalliga 6versvamningar. Nagon sarskild
rening av dagvattnet foreslas inte, eftersom fororeningspotentialen beddoms vara lag. Trots detta
kommer val av ytmaterial och teknisk utformning att ske med hiansyn till recipienten Viddstern, for att
sékerstélla att miljokvalitetsnormerna inte forsdmras.

Dagvattnet kommer dven fortséttningsvis att ledas mot Vidostern via de befintliga avrinningsvigarna,
men utsldppen ska ske kontrollerat. Den befintliga vatmarken inom omradet kommer att bevaras i sin
helhet och fortsétta fungera som en naturlig buffert for dagvattenfloden. Hojdséttning av mark och
byggnader samt planstrukturen i stort kommer att utformas sa att skyfall, ytavrinning och f6rdrojning
kan hanteras redan i planeringsskedet, med ytterligare teknisk detaljering vid projektering och
bygglovsprovning.

6.8 Kulturmiljo

6.8.1 Fornldmningar

6.8.1.1 Nulage och forutsattningar

Fornminnen skyddas av Kulturmiljolagen (1988:950), vars syfte ar att sékerstilla tillgdngen till en
mangfald av kulturmiljéer nu och i framtiden. Om fornfynd pétriffas under markarbeten ska
omedelbar kontakt tas med Lénsstyrelsen i Jonkopings lén.

Inom planomradet finns en registrerad fornlimning i form av en hillristning (L1972:7786, RAA
Viarnamo 351:1), som ér skyddad enligt lag. Dessutom finns en &vrig kulturhistorisk ldmning i form av
en mojlig boplats (L1972:7228, RAA Virnamo 55:1) samt en fyndplats med skirvstenar och keramik
(RAA Virnamo 55:2). Dessa limningar ingér i ett riksintresse for kulturmiljo.

En arkeologisk utredning, steg 1, har genomforts inom omradet. Vid denna utredning péatréffades elva
nya ldmningar, varav tio rjningsrosen och ett smaskaligt stenbrott. Alla har registrerats i
Kulturmiljoregistret som ovriga kulturhistoriska l&dmningar.
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Arkeologisk utredning, steg 2, genomfordes
under april 2024 och omfattade de tidigare
identifierade potentiella boplatsldgena samt
Ovriga delar av planomradet. Undersokningen
resulterade i tvd nyupptickta héardar, daterade
till forromersk-romersk jarnalder respektive
romersk jarndlder—folkvandringstid, samt tva
nya rojningsrosen. Inga ytterligare ldmningar
patrdffades i de tidigare potentiella
boplatsldgena.

6.8.1.2 Forslag och konsekvenser

Den registrerade fornldmningen L1972:7786
(RAA Virnamo 351:1), en hillristning, har i
samrad med Lansstyrelsen flyttats till ett ldge
norr om planomréadet. Ddrmed berdrs
fornldmningen inte av detaljplanens
genomforande.

De potentiella boplatsldgena som utreddes i
steg 2 har inte visat pa ytterligare ldmningar.
Resultaten fran utredningen ligger till grund
for fortsatt planering och visar att bebyggelse
kan genomfGras utan risk for paverkan pa
fornldmningar i dessa omraden. Figur 13, Karta éverarkeologiska fynd inom planomradet.

Flera 6vriga kulturhistoriska l[&mningar har ocksé patréffats, sdsom rojningsrosen och ett mindre
stenbrott. Vissa av dessa lamningar, bland annat L.2024:5790, ligger inom naturmark och kan bevaras
utan paverkan. Andra limningar hamnar pa kvartersmark for bostéder, dar bevarande inte dr mojligt
inom ramen for planens syfte. Dessa ldmningar bor hanteras varsamt, och om de inte kan bevaras ska
Léansstyrelsen informeras sa att Kulturmiljoregistret uppdateras i enlighet med géllande praxis.

6.9 Fysisk miljo
6.9.1 Natur

6.9.1.1 Nulage och forutsattningar

Planomradet bestar idag av jordbruksmark, betesmark samt inslag av skogsmark. Cirka 3,2 hektar
akermark och 4,1 hektar betesmark berors inom omradet. Marken ar del av ett stérre sammanhédngande
jordbrukslandskap, men inom planomradet ar marken fragmenterad och delvis osammanhéngande,
vilket begrénsar dess brukningsvirde.

Skogsmarken bestar huvudsakligen av 16vskog med dldre ekar och rester av ett dldre odlingslandskap.
Naturvdrdesinventeringen fran 2024 har identifierat flera skyddsvérda biotoper samt viktiga
naturvarden sasom dod ved, haltrdd, smévatten och stenrosen. Omradet hyser dven skyddsvérda arter
inom lavar, faglar, karlvaxter och groddjur.

Landskapet priglas av en smaskalig, gron och lantlig karaktir med tydlig landsbygdskénsla.

6.9.1.2 Forslag och konsekvenser

All jordbruks- och betesmark inom planomradet tas i ansprak for bostadsbebyggelse, vignit och
allménna ytor. Marken ar fragmenterad och har begriansad brukningspotential, vilket motiverar
markanvandningen i relation till behovet av nya bostdder och landsbygdsutveckling.
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Viktiga omraden med skogsmark och naturvérdesbiotoper hanteras med hénsyn i planforslaget for att i
mdjligaste mén bevara biologisk mangfald och ekologiska funktioner. Planen innebér dock att vissa
identifierade naturvirden delvis paverkas av exploateringen, medan andra omraden undantas och
bevaras som naturmark. Den slutliga utformningen har anpassats for att minska intrang i sérskilt
vardefulla miljoer.

Hénsyn tas till skyddsvérda trdd och biotopskyddade objekt, &ven om vissa skyddsvirda trad kan
behova tas bort i samband med exploatering. Detta hanteras genom dispens enligt miljobalken.

Genom en anpassad bebyggelsestruktur samt bevarande av utpekade delar av gronstrukturen
efterstrivas att omradets ekologiska funktioner och lantliga karaktér i mdjligaste man bibehalls,
samtidigt som omradet utvecklas for bostadséndamal.

6.9.2 Bebyggelse

6.9.2.1 Nulage och forutsattningar

Planomrédet bestar idag av enstaka byggnader och 6ppna ytor med inslag av naturmark. Omradet
praglas av lag bebyggelsetithet med smahus och viss fritidsbebyggelse i niromradet. Vagnétet inom
planomradet r idag begriansat och domineras av mindre lokala vigar med lag trafikméngd. Jarnvigen
i nordvést utgdr en tydlig barridr i omradet och paverkar mojligheten till bebyggelse och trafikstruktur.

6.9.2.2 Forslag och konsekvenser

Planforslaget innebér en omfattande utbyggnad med cirka 240 nya bostédder, fordelat pa smahus och
flerbostadshus. Detta medfor en 6kad bebyggelsetithet och etablering av ett nytt vignét inom omradet.
Den nya bebyggelsen planeras med hénsyn till sikerhetsavstdnd fran jarnvigen, i syfte att minimera
risker kopplade till buller och olycksrisk. Naturmark och allmén platsmark bevaras i anslutning till
jarnvigen samt i omrdden dér stadigvarande vistelse inte &r lamplig.

Den fysiska miljon paverkas genom okad bebyggelsevolym och trafikméngd, men planforslaget
innehéller god tillgang till gang- och cykelvigar, vilket framjar en héllbar och trygg trafikmiljo.
Utbyggnaden ger forutséttningar for ett nytt sammanhangande bostadsomrédde med forbéttrad
infrastruktur, samtidigt som hénsyn tas till natur- och rekreationsvérden.

Tillaten ny bebyggelse inom planomradet har anpassats genom planbestimmelser som reglerar
utformning, placering, fastighetstorlek, utnyttjandegrad och byggnadshdjd. Dessa bestimmelser syftar
till att sékerstélla en god boendemiljo, bevara viktiga gronytor, mojliggora effektiv dagvattenhantering
och skapa en varierad och vil integrerad bebyggelsestruktur. Bestimmelserna har dven utformats med
hansyn till den befintliga landskapliga miljon och den befintliga bebyggelsen, sé att ny bebyggelse
harmonierar med omradets karaktir, topografi, skala och arkitektoniska uttryck. Genom att styra
bebyggelsens omfattning och utformning redan i planskedet skapas goda forutsittningar for att uppna
planens intentioner och hantera tekniska, miljomissiga och estetiska krav.

6.9.3 Arbetsplatser

6.9.3.1 Nulage och forutsattningar

Omradet &r i stort oexploaterat och domineras av akermark och naturmark, med endast négra fa
bostdder. Det finns i nuldget inga arbetsplatser inom planomradet, och infrastrukturen for
néringsverksambhet &dr begrinsad.

6.9.3.2 Forslag och konsekvenser

Planforslaget innebér att omradet utvecklas till ett bostadsomrade, vilket kommer att generera nya
arbetstillfdllen bade under byggskedet och i samband med den 6kade befolkningen. Byggnation och
anldggningsarbete skapar sysselsittning inom bygg- och servicebranschen. Den nya
bostadsbebyggelsen kan dven leda till 6kad efterfragan pa lokala tjénster och néringsliv i ndromradet,
vilket pa sikt kan bidra till fler arbetstillféllen.
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6.9.4 Byggnadskultur och gestaltning

6.9.4.1 Nulage och forutsattningar

Planomrédet priglas av en lantlig milj6 med blandad bebyggelsekaraktér och varierande alder. Det
finns ingen enhetlig byggnadsstil eller gestaltning, vilket ger omradet en informell och sméaskalig
pragel. Bebyggelsen bestar av bade aldre gardsstrukturer och nyare bostadshus, med olika materialval
och takformer.

6.9.4.2 Forslag och konsekvenser

Detaljplanen medfor fordndringar i bebyggelsestrukturen genom tillkommande bostéder. For att
sékerstilla att ny bebyggelse anpassas till den befintliga miljon har utformningsbestdmmelser
tillampats. Dessa syftar till att ny bebyggelse ska harmonisera med den omgivande karaktiren,
exempelvis genom anpassning av skala, takform och placering.

Gestaltningsprinciperna ska bidra till att bibehalla omréadets lantliga och smaskaliga karaktir, samtidigt
som ny bebyggelse ges mojlighet att uttrycka samtida arkitektur. Bestimmelserna mdjliggor variation
inom ramarna for en sammanhéllen helhet.

6.9.5 Friytor

6.9.5.1 Nulage och forutsattningar

Pé tomter som ska bebyggas med bostédder eller lokaler for fritidshem, forskola, skola eller liknande
verksamheter ska det finnas tillrackligt stor friyta for lek och utevistelse. Tomterna ska dven ha
lampligt utrymme for parkering samt lastning och lossning av fordon, antingen pa tomten eller i
nérheten, i rimlig omfattning. Om béde parkering och friyta inte kan ordnas fullt ut, prioriteras friyta.

Vid bedémning av friytornas storlek och kvalitet beaktas dven tillgangen till nérliggande lekomraden,
parker, gronomraden, boll- och idrottsplaner samt naturomraden for exempelvis orientering,
skidakning och exkursioner.

Idag &r stora delar av omradet oexploaterad mark som bestar av aker- och betesmark samt mindre
skogsdungar. Strax dster om planomradet ligger Vidosterns strand och dess tillhdrande natur, vilket
tillsammans bildar ett stort sammanhingande naturomrade

6.9.5.2 Forslag och konsekvenser

Eftersom storre delen av planomradet dr obebyggt finns goda mojligheter att uppfylla kraven pa friyta
och gronska inom omrédet. Genom planbestammelser for natur méjliggér kommunen gréna och
rekreativa omraden inom planomridet. Bostadsomradets kvartersmark far dessutom néra tillgang till
Vidostern.

Planen innehéller ocksa bestimmelser om minsta fastighetsyta och begriansningar i markens
utnyttjande, vilket skapar forutséttningar for att inom fastigheterna anldgga kvalitativa friytor.

Sammanfattningsvis behover de grona virdena och mdjligheterna till lek och social samvaro
maximeras for att tillgodose barnperspektivet och skapa en god bebyggd milj6.

6.10 Teknik

6.10.1 Vatten och aviopp

6.10.1.1 Nulage och forutsattningar

Planomrédet ligger idag delvis inom kommunens verksamhetsomrade fér vatten och avlopp. Oster om
planomradet finns ett storre ledningstrdk. Kommunens VA-plan fran 2018 utgér fran att paverkan pa
miljon ska vara minimal och att invanarnas hélsa ska tryggas, samtidigt som VA-systemet ska anpassas
efter befolkningsutveckling och klimatfoérandringar.
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6.10.1.2 Forslag och konsekvenser

Genom detaljplanens genomforande kommer hela planomrédet att anslutas till det kommunala VA-
nétet, vilket innebdr att verksamhetsomradet utdkas. Den obebyggda marken ger goda mojligheter att
etablera ett effektivt och modernt VA-system. Nya VA-ledningar planeras att dras ldngs det planerade
cykelstraket p4 den gamla banvallen, vilket mojliggdr en kostnadseffektiv och vil integrerad
infrastruktur

6.10.2 Varme

6.10.2.1 Nulage och forutsattningar
Att bygga energieffektivt 16nar sig. Det kostar ndgot mer i byggskedet, men ger en ldgre energikostnad
pa lang sikt.

Tomtens ldge spelar stor roll, utifran sol- och vindférhallanden. Husets form och planldsning samt hur
byggnaden ér placerad pa tomten &r ocksa av stor betydelse for energiatgdngen. Ju mer kompakt huset
ar, desto mer energieffektivt dr det, &ven om man inte direkt véljer att bygga passivhus. Stor omsorg
bor ocksa tidigt 1aggas pa att vilja energikélla.

6.10.2.2 Forslag och konsekvenser
Planomrédet ar i dagsldget inte anslutet till fjirrvarme och det finns inga aktuella planer pa anslutning.

6.10.3 El och tele

6.10.3.1 Nulage och forutsattningar

Hela planomrédet ingér i Varnamo Energis elnidtsomrade. Inom omradet finns befintlig el- och
teleinfrastruktur som Varnamo Energi ansvarar for. For att mojliggora en utbyggnad inom planomradet
kan ytterligare transformatorstationer komma att krivas. Eventuella behov av forstarkning eller
omliggning av befintliga ledningar ska samordnas med Vérnamo Energi i samband med projektering.

6.10.3.2 Forslag och konsekvenser

For att tillkommande fastigheter ska kunna anslutas till el- och telendtet behdver ledningsnétet i
omradet byggas ut. Eftersom planomradet till stor del dr oexploaterat finns goda majligheter att skapa
en effektiv nétstruktur samt samordna nedgravning av ledningar med 6vriga markarbeten. Planomradet
beddms kunna anslutas till befintligt el- och telenit utan storre tekniska hinder. Ny bebyggelse ska
samordnas med Védrnamo Energi {or att sikerstélla tillrdcklig kapacitet och for att ledningsdragningar
ska kunna genomforas pé ett effektivt och sékert sétt.

6.10.4 Avfall

6.10.4.1 Nulage och forutsattningar

Sedan 2018 ansvarar kommunalférbundet Samverkan Atervinning och Miljé (SAM) for hantering av
kommunalt avfall i Varnamo kommun. Detta inkluderar insamling av matavfall, restavfall, textilier,
forpackningar och tidningar via fastighetsnéra insamling samt atervinningscentraler och
atervinningsstationer. Kommunens renhallningsordning och renhallningstaxa reglerar
avfallshanteringen. Inom planomrédet finns idag viss avfallshantering som skots inom respektive
fastighet.

6.10.4.2 Forslag och konsekvenser

Det planeras inte for ndgon gemensam avfallshantering inom omrédet. Avfallshantering samt
mdjligheter till killsortering och atervinning ska fortsatt ordnas inom kvartersmark. Krav pa
fastighetsnira insamling av forpacknings- och matavfall enligt géllande lagstiftning kommer att f6ljas,
vilket kan innebéra att anvisade hamtplatser ordnas om insamling inte kan ske direkt vid fastigheten.
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6.11 Service

6.11.1 Offentlig service

6.11.1.1 Nulage och forutsattningar

Fastigheten saknar idag offentlig service inom omedelbar niarhet. Narmaste kommunala skola och
forskola finns pd Mossleplatan, cirka 3 km bort, och A-mini i Aminne erbjuder fristdende barnomsorg.
Inom hélso- och sjukvérd dr ndrmaste tillgdngliga enhet Bra Liv Véster vardcentral i centrala
Virnamo. For specialistvard och akuta behov ligger Varnamo sjukhus, ett ldnsdelssjukhus med
akutmottagning, cirka 4 km frén planomradet. Samtliga dessa servicepunkter &r lattillgédngliga med
motorfordon och cykel.

6.11.1.2 Forslag och konsekvenser

Det nya bostadsomrédet pa fastigheten forvéintas 6ka behovet av offentlig service, men inledningsvis
beddms vardcentral och sjukhus ha kapacitet att hantera efterfrigan. Den utdkade befolkningen kan
dock pa langre sikt motivera okad tillgang till ambulerande enheter eller nya filialer. Trafik- och
infrastrukturplaneringen sikrar trygg tillgdnglighet till savél Bra Liv Véster vardcentral som Varnamo
sjukhus, med sdkra gang- och cykelvigar samt goda véigar for motorfordon.

6.11.2 Kommersiell service

6.11.2.1 Nulage och forutsattningar
Inom fastigheten finns for ndrvarande ingen kommersiell service. Narmaste utbud av butiker, caféer
och &vrig service finns i centrala Virnamo och i Aminne, tillgingliga med motorfordon och cykel.

6.11.2.2 Forslag och konsekvenser

Detaljplanen for fastigheten utgor huvudsakligen ett bostadsprojekt och innehéller inga ytor for
kommersiell verksamhet. Dock kan en befolkningstillvdxt om cirka 150 hushall skapa ett framtida
underlag for mindre lokal service, som exempelvis lokala livsmedelsbutiker eller caféer. Ging- och
cykelinfrastruktur forbéttras for att stiarka forbindelser till befintligt serviceutbud i Vdrnamo och
Aminne, och omradet ir dven littillgingligt med motorfordon.

6.12 Trafik

6.12.1 Gang- och cykeltrafik

6.12.1.1 Nulage och forutsattningar

Planomrédet och dess ndromrade har idag begriansad gang- och cykelinfrastruktur. Det finns en
gammal banvall som inte lingre anvinds for tdgtrafik och som idag delvis ar 6vervuxen och oanvénd.
Trafikmiljon kring omraddet domineras av motorfordonstrafik pé nérliggande vigar med relativt 1ag
trafikintensitet, men utan sérskilda gang- eller cykelbanor. Forbindelser till ndrliggande samhéllen och
servicepunkter dr begrinsade vad giller sdkra och attraktiva gang- och cykelvégar.

6.12.1.2 Forslag och konsekvenser

GC-végen inom planomradet, som planeras pa den gamla banvallen, dr endast en del av en storre
planerad cykelvig som ska forbinda landsbygden med Varnamo. Planen mdjliggér en siker och bilfri
forbindelse genom omradet, vilket forbattrar forutsattningarna for gdng- och cykeltrafik bade inom och
utanfor planomrédet och skapar goda kopplingar till kringliggande bostadsomraden, service och
naturomraden. Helmershus dr lokaliserat nédra titorten, vilket ger goda mojligheter for kommunen att
verka for 6kad arbetspendling med cykel eller till fots. Cykelstraket planeras dven for att fungera som
ledningsstrék for tekniska installationer, vilket optimerar markanvandningen. Den forbéttrade géng-
och cykelinfrastrukturen bedoms bidra till en 6kad andel héllbara transporter och ett tryggare
trafikmiljo for sdvil barn som vuxna.
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6.12.2 Kollektivtrafik

6.12.2.1 Nulage och forutsattningar

Text Narmaste busshéllplats till planomradet 4&r Helmershus, beldgen ldngs viag 558. Den trafikeras av
linje R 275, som forbinder Virnamo med Danniis och Aminne. Bussarna avgér regelbundet under
dagen, vilket ger boende i omradet méjlighet till kollektivtrafikférbindelser till Virnamo och andra
nérliggande orter.

Nérmaste tagstation dr Virnamo station, som ligger cirka 4 km fran planomréadet. Stationen trafikeras
av bade regional- och fjarrtag, inklusive linjer mot bland annat Halmstad, Alvesta och Niss;jo.

6.12.2.2 Forslag och konsekvenser

Den befintliga busshéllplatsen vid Helmershus bedoms kunna tillgodose kollektivtrafikbehovet for
planomrédet. For att oka tillgéngligheten till kollektivtrafiken planeras forbéttrade gang- och
cykelvégar till busshéllplatsen och vidare till Varnamo station. Dessa atgérder syftar till att frémja
héllbara transportalternativ och underlétta fér boende att nyttja kollektivtrafiken f6r pendling och
andra resor.

6.12.3 Motortrafik

6.12.3.1 Nulage och forutsattningar

Vig 558, som loper véster om planomradet, ar en statlig vdg med Trafikverket som vaghallare och
utgor huvudforbindelsen mellan planomrédet och Varnamo stad. Inom planomrédet finns idag en
mindre vag som planeras att byggas ut och utvecklas till ett storre lokalt viagnit 1 samband med
bostadsutbyggnaden.

Motortrafiken planeras anslutas till vdg 558 via den
befintliga sddra trevagskorsningen. Den norra
korsningen, som tidigare fungerat som anslutning
via en tunnel under jirnvigen, kommer inte ldngre
att anvindas for motortrafik fran planomradet.
Tunneln &r smal, har daliga siktforhéllanden och
skulle krdva omfattande ombyggnad for att klara
motortrafik. Den planeras istillet att omvandlas till
enbart gang- och cykeltrafik.

Det dr viktigt att notera att den norra korsningen till
vig 558 inte stangs av helt — den kommer fortsatt
att vara tillgénglig for gdng- och cykeltrafik, men Figur 14, Bild pd tunneln under jarnvigen.
inte nas med bil fran planomradet.

En kapacitetsanalys har genomforts baserat pa trafikfloden fran Trafikverket (métningar frén oktober
2022, uppraknade till prognoséar 2045) for att bedoma trafikbelastningen pa korsningarna vid vig 558 i
samband med planomradets utbyggnad.

6.12.3.2 Forslag och konsekvenser

Kapacitetsanalysen visar att den sddra korsningen har tillricklig kapacitet for att hantera den samlade
motortrafiken fran planomréadet, inklusive den trafik som genereras av cirka 200 nya bostéder.
Belastningsgrader under maxtimmarna ligger mellan 0,10 och 0,13, vilket 4r langt under Trafikverkets
riktvérde for 6nskvird serviceniva (0,6).

Tva scenarier har analyserats: ett dir endast den s6dra korsningen anvinds, och ett dér trafiken
fordelas mellan bada korsningarna. I bada fallen visar resultaten att inga koer eller kapacitetsproblem
forvintas uppstéd — inte ens under morgon- och eftermiddagstrafikens maxtimmar.
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Motortrafik till och frén planomradet leds enbart via den sddra korsningen och det nya végnétet inom
omradet, som byggs ut fran den befintliga mindre vdgen. Den norra korsningen och tunneln under
jarnvagen reserveras for gang- och cykeltrafik, vilket okar trafiksdkerheten och mojliggor ett sdkert
och miljévénligt gang- och cykelnit.

Den befintliga anslutningsvégen mellan planomradet och vig 558 &r idag en
gemensamhetsanldggning, men planeras att omvandlas till allmén plats (gata). Detta syftar till att
undvika administrativa och praktiska svérigheter vid anslutning av nya fastigheter samt att underlitta
en samordnad och langsiktig utveckling av vignitet.

6.12.4 Parkering

6.12.4.1 Nulage och forutsattningar

Parkering sker idag inom egen fastighet. Enligt 8 kap 9 § 1 Plan- och bygglagen ska lampligt utrymme
for parkering, lastning och lossning av fordon i skélig utstrackning anordnas pa tomten eller i ndrheten
av denna. Det &r den enskilde fastighetséigarens ansvar att inrétta parkeringsplatser for verksamheten
pa fastigheten. Cykelparkering ska ocksa finnas i tillricklig omfattning. Kommunens parkeringsnorm
anger antal bilplatser som behovs per bruttoarea (BTA) for olika anvéindningsomraden.
Bostadsparkering far inte samordnas med 6vrigt parkeringsbehov.

6.12.4.2 Forslag och konsekvenser

Detaljplanen mojliggdr exploatering som kommer att 6ka behovet av parkering. Da planomrédet idag
till stor del ar oexploaterat finns goda mdjligheter att ordna parkering inom respektive fastighet.
Parkering ska ske inom egen fastighet och regleras enligt kommunens parkeringsnorm for att
sdkerstilla tillrackligt med parkeringsplatser for bAde motorfordon och cyklar. Utover detta medger
detaljplanen dven parkering inom plusmark, dér &ven komplementbyggnader sdsom carport kan
uppforas, vilket ger flexibilitet vid fastigheternas parkeringslosningar.

6.13 Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer anger de fororeningsnivéer eller storningsniviaer 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 omraden dn fororeningar i utomhusluft hanteras i forekommande
avsnitt under rubrikerna Vattenomrade, Teknisk forsorjning samt Storningar, hélsa och sékerhet.

6.13.1 Luft

Viarnamo kommun har sedan 198687 fram till 2019 genomfort flera métningar av luftkvaliteten,
framst i Vérnamo tétort och nagra andra platser. For att sékerstélla kontroll av utomhusluften deltar
kommunen i ett samverkansomrade under Jonkopings lédns Luftvirdsforbund. En utvérdering frén
2015 visar att nivan "nedre utvérderingstroskel” overskrids vid nagra tillfdllen, vilket innebér att
fortsatt overvakning behdvs, men miljokvalitetsnormen &verskrids inte.

Mitningar och berdkningar har gjorts vid de mest trafikerade och utsatta platserna i tatorten, och det
aktuella planomradet bedoms inte paverkas av oacceptabla halter luftfororeningar.

Sida 41 ( 46)



6. PLANERINGSFORUTSATTNINGAR OCH KONSEKVENSER PLANBESKRIVNING

6.13.2 Vatten

Miljokvalitetsnormer for vatten beskriver den kvalitet som en vattenférekomst ska uppnd vid en viss
tidpunkt. Huvudregeln &r att alla vattenforekomster ska uppna god status enligt vattenforvaltningens
mal. Normerna anger en miniminiva, och den samlade miljopaverkan frén markanvéndning och
exploatering far inte forsdmra statusen under denna niva.

Planomréadet avvattnas mot sjon Viddstern, som ingar i SMHI:s huvudavrinningsomrade 108 for an
Lagan. Sjon ar klassad som en vattenforekomst enligt VISS och har i den senaste statusklassningen
(2021) mattlig ekologisk status samt uppnér inte god kemisk status, fraimst p& grund av forhojda halter
av kvicksilverforeningar och bromerade difenyletrar. Enligt miljokvalitetsnormerna ar malet att god
status ska uppnas senast ar 2039.

Den ekologiska statusen paverkas bland annat av hydrologiska forandringar och barridrer i
vattendraget. Vid planering av omradet dr det dirfor viktigt att dagvattenhanteringen utformas sa att
den inte forsdmrar recipientens status, utan snarare bidrar till att skydda vattenkvaliteten och den
ekologiska funktionen i sjon Vidostern. Planforslaget innehaller fordréjande och infiltrerande
16sningar for dagvatten, och val av ytmaterial samt teknisk utformning har anpassats for att minimera
risken for férorening. Bestdmmelser om utnyttjandegrad och markanvandning har tilldampats for att
mojliggdra en robust dagvattenhantering och minska paverkan pé vattenmiljon.

Planomrédet ligger 4ven inom grundvattenférekomsten Varnamo — Ekeryd, som &r klassad med god
status. Planens péverkan pa grundvattnet bedéms vara liten, da inga stdrre ingrepp i markens
vattenbalans eller fororeningsrisker forvintas uppsta.

6.13.3 Buller

Miljokvalitetsnormer for buller inférdes 2004 genom foérordningen (2004:675) om omgivningsbuller.
Normen har sitt ursprung fran de kraven pa kvaliteten pa miljon som EU har bestamt.

MKN f6r omgivningsbuller &r en slags mélséttningsnorm. Regeringen skriver i férordningen att ”Det
ska efterstrivas att omgivningsbuller inte medfor skadliga effekter p4 ménniskors hilsa”. Med
omgivningsbuller menas ett oonskat och skadligt utomhusljud fran bland annat motortrafik,
jarnvagstrafik, flygtrafik, industrier, byggarbetsplatser, vindkraft, skjutfélt, motorsport och
bilprovningsbanor mm.

Primért &r det kommuner och myndigheter som ansvarar for att MKN f6ljs. Det frantar dock inte
verksamhetsutdvare fran skyldigheten att genom egenkontroll stréva efter att begrénsa
bullerstorningar. MKN uppfylls nér strivan &r att undvika skadliga effekter pd ménniskors hilsa av
omgivningsbuller.

I det aktuella planomradet ar jarnvagstrafiken den framsta bullerkdllan och har beaktats i
bullerutredningen. Planforslaget syftar till att uppfylla miljokvalitetsnormerna genom anpassad
placering av bostider och eventuella bullerskyddsatgirder.
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7. Genomférandefragor

Genomforandedelen i planbeskrivningen ska redovisa de organisatoriska, fastighetsréttsliga, tekniska
och ekonomiska atgérder som behdvs for att astadkomma ett samordnat och &ndamalsenligt
genomforande av detaljplanen.

7.1 Organisatoriska fragor
7.1.1 Exploateringsavtal

For att mojliggora planens genomforande kommer ett exploateringsavtal att triffas mellan kommunen
och exploatoren innan samhillsbyggnadsndmnden beslutar om antagande av detaljplanen. I
exploateringsavtalet regleras bland annat markoverlatelser, exploateringserséttning, sdkerhet,
utbyggnad av olika anldggningar pé allméin platsmark respektive kvartersmark, fastighetsbildning samt
eventuella réttigheter som kan behdva upplatas.

7.1.2 Tidplan

Detaljplanen handlidggs med utokat planforfarande. Efter samrad och granskning antas planen av
Kommunfullméktige. Kommunen verkar for att planen blir antagen under tredje kvartalet 2026
(sommaren/tidig host).

Samrad av detaljplanen kvartal 2 2026
Granskning av detaljplanen kvartal 4 2026
Antagande av detaljplanen kvartal 1 2026

Detaljplanen vinner laga kraft tre veckor efter protokollet om antagandet har anslagits pA kommunens
digitala anslagstavla. Om detaljplanen 6verklagas vinner detaljplanen inte laga kraft forran
overprovande instans (mark- och miljodomstolen eller mark- och miljodverstolen) 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 krivs tekniska atgérder, sdsom utbyggnad av elnit.
Virnamo Energi ansvarar for att bygga ut elnétet inom allmén platsmark fram till fastighetsgranser for
kvartersmark. Inom kvartersmark ansvarar exploatoren eller fastighetsédgaren for fortsatt utbyggnad
och anslutning av tekniska system.

7.2.2 Utbyggnad av allméan plats

Kommunen ansvarar for utbyggnad av allmén plats. Utbyggnaden av allmén plats bekostas av
exploatoren enligt exploateringsavtalet och byggs ut i enlighet med kommunens tekniska krav.
Kommunen dr huvudman for allmén platsmark inom planomrédet, vilket innebér att kommunen i
framtiden ansvarar for drift och underhall.

Inom planomradet ingar &ven vég 558, som &r en statlig vig med Trafikverket som véghallare. Vigen
och tillhérande korsning kommer att behdva anpassas och byggas om for att mdjliggora detaljplanens
genomforande. Huvudmannaskapet for vag 558 fordndras dock inte och Trafikverket ansvarar fortsatt
for viagen. Ett medfinansieringsavtal ska tecknas mellan kommunen och Trafikverket for att reglera
ansvar och kostnader for utbyggnad och anpassning av vig 558.
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7.2.3 Utbyggnad av vatten och aviopp

Delar av planomrédet ligger idag inom kommunens verksamhetsomrade for vatten och avlopp. I
samband med detaljplanens genomférande kommer verksamhetsomradet att utokas sé att hela
planomréadet omfattas.

Kommunen ansvarar for utbyggnad av VA-ledningar inom allmén platsmark fram till fastighetsgrénser
for kvartersmark. Inom kvartersmark ansvarar exploatoren for erforderlig utbyggnad och anslutning
till det kommunala ledningsnitet.

7.3 Fastighetsrattsliga fragor

7.3.1 Fastighetsindelningsbestdmmelser

Fastighetsbildning ska ske sa att varje fastighet inom kvartersmark uppfyller minsta tomtstorlek enligt
planens bestimmelser. Delning av fastigheter far endast ske om den ér forenlig med detaljplanens syfte
och innehall.

7.3.2 Foéréndrad fastighetsindelning

I samband med detaljplanens genomférande kommer fastighetsindelningen inom omradet att
forédndras. Inom den mark som i planen anges som kvartersmark kan nya fastigheter bildas. I vissa fall
kan ett kvartersomrade delas upp i flera fastigheter. Marken som planlédggs som allmén plats ar
kommunens ansvar och ska 6verforas till kommunen om kommunen inte redan dger marken.

For att genomfora fordndringar i fastighetsindelningen kravs en ans6kan om lantmaéteriforrattning.
Lantmaterimyndigheten provar atgérdens lamplighet samt att den Gverensstimmer med detaljplanen
vid forrittningen.

Nir detaljplanen har fatt laga kraft blir fastighetsbildning for genomforande av planen mojlig. Inldsen
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
fastighetségaren sjélv.

7.3.2.1 Gemensamhetsanlaggning

Vigen, som i dag ingér i gemensamhetsanldggning HELMERSHUS GA:3, stracker sig genom
planomradet. Inom planomridet kommer gemensamhetsanldggningen att behdva omprovas for den del
av viagen som planldggs som allmin plats. Den sddra delen av vigen som planlidggs som allmén plats
(GATA) kommer fortsatt att vara tillgéinglig for biltrafik. Kommunen blir huvudman. Den norra delen
av viagen som planldggs som allmin plats (NATUR), med en egenskapsbestimmelse som tillater gdng-
och cykeltrafik (GC), kommer inte att tillata biltrafik. Kommunen blir huvudman.

Genom lantmateriforrattning kommer den del av vigen som ligger inom planomrédet att utgé ur
gemensamhetsanldggningen. Den del av vigen som ligger utanfor planomradet paverkas inte och
kvarstir inom gemensamhetsanldggningen.

7.3.2.2 Ledningsratt

Befintliga allménnyttiga underjordiska ledningar och luftledningar bor placeras inom den mark som
foreslas for allmén platsmark. Om detta inte &r mojligt ska ledningarna sékerstéllas genom
prickmarkering (mark som inte far bebyggas) samt u-omraden (omraden for underjordiska ledningar) i
detaljplanen. Respektive ledningsédgare ansvarar for att folja planprocessen och att sikra sina ledningar
med ldmpliga réttigheter.

Detaljplanen kommer att mdjliggdra upplatande av ledningsritt eller servitut for transformatorstation
inom omréde betecknat med E alternativt bildande av egen fastighet genom avstyckning.
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7.4 Mark- och utrymmesforvarv

Detaljplanen medfor en réttighet och skyldighet for kommunen att 16sa in den mark som utgér allmén
plats med kommunalt huvudmannaskap, PBL 6 kap. 13 § och 14 kap. 14 §. I detta fall & kommunen
delvis redan dgare till viss mark som planldggs som allmén plats.

7.4.1 Skyldighet inlésen, huvudman
Kommunen ar skyldig att 16sa in erforderlig mark for allmén plats enligt detaljplanens bestimmelser
om en fastighetsigare sa begir.

7.4.2 RAétt till inlbsen, huvudman
Kommunen har rétt att forvdrva den mark och de réttigheter som behdvs for att genomfora
detaljplanen, i enlighet med detaljplanens bestimmelser och exploateringsavtalet.

7.4.3 Raétt till inlbsen av réttighet, kommun
Kommunen har ritt att 16sa in servitut och andra rittigheter som dr nédvéndiga for detaljplanens
genomforande.

7.5 Ekonomiska fragor

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

7.5.1.1 Kommunens utgifter och intakter

Kommunen kommer att ha administrativa kostnader for framtagande av detaljplanen,
forrattningskostnader, kostnader for utbyggnad av allmén platsmark och VA-ledningar. Kommunen
kommer dven ha kostnader for framtida drift och underhéll av allmén platsmark. Kommunen far
intdkter via planavgift och exploateringserséttning samt fran anlédggningsavgifter for vatten och
avlopp.

7.5.1.2 Kostnader for exploatdren

Exploatdren svarar for samtliga kostnader for planberedning, inklusive erforderliga utredningar och
skisser. Exploatoren svarar dven for finansiering och byggnation med tillhdrande anldggningar inom
kvartersmark samt for erforderlig fastighetsbildning. Exploatdren ersétter kommunen for kostnaderna
for utbyggnad av allmén plats genom erldggande av exploateringsersittning.

Exploatdren ska till kommunen erldgga anliaggningsavgift for VA-anslutning i enlighet med av
kommunen antagen VA-taxa. Exploatoren erldgger anslutningsavgift till Varnamo Energi for
anslutning till elnét. Eventuella intikter fran markforsdljning inom kvartersmark tillfaller exploatdren.

7.5.1.3 Medfinansieringsavtal

Infart och utfart till planomradet sker via en befintlig vdg som i dag ingar i en
gemensamhetsanldggning vilket beskrivs ndrmare i avsnitt 7.3.2.1. Inom ramen for detaljplanen tas
végen in som allmén platsmark med anvéndningen gata, och kommer i framtiden att vara en allmén
gata. Vigen utgor forbindelse till statlig vag 558. Ett medfinansieringsavtal ska tecknas mellan
kommunen och Trafikverket for att reglera ansvar och kostnader for anpassning och ombyggnad av
vég 558. Exploatorens del av medfinansiering av ombyggnad av vidg 558 regleras i
exploateringsavtalet och anges som exploateringserséttning.

7.5.2 Planavgift
Planavtal har upprittats mellan exploatdren for fastigheten Helmershus 5:9 och kommunen, vilket
reglerar kostnaderna for uppréttandet av detaljplanen. Planavgiften erlidggs i flera delbetalningar under
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planprocessens olika skeden i enlighet med avtalet. Ingen planavgift tas ut i samband med bygglovet
eftersom kostnaden redan reglerats i planavtalet.

7.5.3 Gemensamhetsanldggningar

Kostnad for omprévning av gemensamhetsanldggning bekostas badde av kommunen och exploatéren
och fordelningen av kostnaden regleras i exploateringsavtalet.

7.5.4 Drift allméan plats

Kommunen dr huvudman for allmén platsmark inom planomradet och ansvarar for dess framtida drift
och underhéll. Genomforande av detaljplanen innebér en dkad drift- och underhallskostnad av allmén
plats och tas med i kommunens budget.

7.5.5 Drift vatten och aviopp
Kommunen ansvarar for drift och underhall av vatten- och avloppsnit inom allmén platsmark. Inom
kvartersmark ansvarar exploatdren for drift och underhall av interna ledningar.

7.5.6 Gatukostnader

Exploatdren bekostar utbyggnad av gator inom planomrédet enligt kommunens tekniska krav och
gatukostnadssystem. Kostnader for gatutillbyggnad och eventuell forstdrkning av angransande végar
regleras i exploateringsavtal eller motsvarande avtal, s som medfinansieringsavtal eller sirskild
overenskommelse.

Oktober 2025
Samhillsbyggnadsforvaltningen

Malin Tornvi Henrik Storm
Planeringsarkitekt Stadsarkitekt
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