VARNAMO

KOMMUN
Utredning
DEL AV VARNAMO 14:66, Dnr.PLAN 2022.0057
(KV SYRENEN)

i Varnamo stad

UTREDNING INFOR PLANBESKED

Begaran om planbesked for del av fastigheten Varnamo 14:66 kom in fran JEML
utveckling AB till kommunen 2022-01-11.
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Utredning

PLANBESKED

Enligt Plan- och bygglagen ska kommunen redovisa sin avsikt i frdgan om att inleda en
planlaggning, i ett planbesked senast fyra manader fran det att begaran har kommit in (5 kap.
2,488 PBL).

En begédran om planbesked ska innehalla en beskrivning av det huvudsakliga d&ndamalet med
den avsedda atgarden och en karta som visar det omrade som berdrs. Om ett planbesked innebar
atgarder som avser byggnadsverk, ska begaran &ven innehdlla en beskrivning av
byggnadsverkets karaktar och ungeféarliga omfattning (5 kap. 38 PBL)

Av planbeskedet ska det framga om kommunen avser att inleda en planlaggning. Avser
kommunen att inleda en planlaggning, ska kommunen i planbeskedet ange den tidpunkt da
planldggningen enligt kommunens bedémning kommer att ha lett fram till ett slutligt beslut om
att anta, andra eller upphéva en detaljplan eller andra eller upphédva omradesbestammelser. Om
kommunen inte avser att inleda en planldggning, ska kommunen i planbeskedet ange skélen for
detta. (5 kap. 58 PBL)

Planbesked enligt 5 kap. 2§ i PBL far inte 6verklagas (13 kap. 2 § PBL).

Byggnadsnamnden far ta ut avgifter for beslut om planbesked (12 kap. 88§ PBL) enligt gallande
taxa.

BESKRIVNING AV ATGARD

JEML utveckling AB begér planbesked
for bostader inom del av fastigheten
Véarnamo 14:66 i sydostra delen av
Véarnamo stad. Omradet ligger i
korsningen mellan Tanndgatan och
Ostermalmsgatan i omradet Ostermalm.
Idag bestar omradet av en cirka 4 500
kvm stor oexploaterad grasyta som idag
saknar funktion och &r svarorienterad
vilket har lett till 1ag utnyttjandegrad.
Angransande bebyggelse i norr och 6st
bestar av radhus medan soder om
omradet finns industri/
foretagsbebyggelse.
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Utredning

INLAMNAT FORSLAG

Accent Arkitekter AB har pa uppdrag av JEML utveckling AB tagit fram en illustrationsplan
for omradet. Illustrationsplanen redovisar bostader i 2-2,5 vaningar med tillhdrande
parkeringsytor, angoring, forrad och utemiljcer.

14 Lagenheter i 2-2,5 vaningar
7 Lagenheter per vaning

Inspirationsplan upprattad av Accent Arkitekter AB.

Inspirationsplanen visar endast omfattningen av foreslagen byggnation inom omradet.
Byggnadernas vaningsantal och placering, infartens placering med mera studeras vidare i ett
kommande planarbete.

Planbeskedet provar darmed lampligheten for omvandling av omradet till bostadsandamal
innehallande cirka 14 nya bostader.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
Oversiktsplan

For Véarnamo kommun géller Oversiktsplanen, Mitt Vérnamo 2035, antagen av
kommunfullmaktige 2019-05-29. Planomradet namns inte specifikt i oversiktsplanen, men det
finns stéllningstagande som berdr, bland annat:

- Ny bebyggelse i tatorterna ska i forsta hand ske i fortatningslagen och inom tatorternas
nuvarande utbredning, i kollektivtrafiknara lagen och i kollektivtrafikstrdk. Ny
bebyggelse ska primart forlaggas till redan ianspraktagna, hardgjorda ytor. Tillagg av
bebyggelse ska bidra till att uppna en for omradet lamplig blandad bebyggelse.
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Utredning

- Kommun ska vid lovgivning och planering verka for att andelen friyta ska vara
godtagbar, utifran det geografiska laget och exploateringsgrad.

- Kommunen ska i planering verka for ett minskat bilberoende och en minskad biltathet i
kommunens tatorter genom att invanarna ges goda mdjligheter att vélja andra
transportmedel an bilen.

- Kommunen ska vid forséaljning av kommunal mark och infér exploatering for
bostadsandamal, strava efter en blandning av bostadstyper, storlekar och
upplatelseformer, dar det ar majligt och onskvart.

Omradet &r aven utpekat i granskningshandlingarna for FOP:en for Varnamo stad. Dér ligger
omradet i ett utvecklingsomrade och dar det kan utvecklas med blandad bebyggelse i samma
eller hogre exploateringsgrad an existerande bebyggelse och dar parkeringar och lucktomter
exploateras.

Detaljplaner mm

For omradet galler forslag till andring av stadsplanen for del av Varnamo stad (del av

Ostermalm) F 148, faststalld 1966-10-21. Aldre stads- och byggnadsplaner galler sedan Plan-

och bygglagens inférande som detaljplaner. Omradet som detaljplanen avser ar planlagt for

parkandamal. Genomforandetiden ar slut.
R | TR

——6 :

&

Bout,

4L

R

rod linje.

Varnamo 14:66, del av Kvarteret Syrenen 4 (10) Utredning infor planbesked



Utredning

Riksintresse

Omradet ligger inom Totalforsvarets influensomrade for luftrum och Stoppomrade for hoga
objekt.

FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

Natur, geoteknik och kultur

Mark och vegetation

Omradet bestar idag av en Oppen grasyta med ett fatal trad som inte ar utpekade som
skyddsvarda. Daremot finns ett skyddsvart trad vaster om Tanndgatan utanfor omradet som ar
viktigt att man inte paverkar. Inom omradet har det tidigare funnits en avloppspumpstation
som byggdes pa 60-talet och som revs 2016-2017. Omradet &r plant och kan upplevas som &de.
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Skyddsvart trad vaster om omradet samt ett fatal trad inom omradet.

Geotekniska forhallanden

Den geotekniska utredningen nr. 2 fran 1952 beskriver att marken inom omradet bestar av lera.
Marken beskrivs som samre byggmark och att grundlaggning pa palar erfordras i regel for
bebyggelse i mer &n en vaning.

Enligt den geotekniska utredningen nr. 9 fran 1969 bestar marken inom omradet av 1,0-2,5
meter fyllning pa cirka 1 meter mjalig mo. Under finns I6s lera med en méktighet pa cirka 5
meter. Utredningen ar framtagen for att faststalla grundfoérhallandena for en ledningsstrackning.

Den geotekniska utredningen nr. 20 fran 1972 beaktar bara liten del av omradet for
planbeskedet. | den beskrivs att omradet &r gammal akermark som har fyllts upp under 50- och
60-talet.
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Utredningen beskriver marken med ett fyllningslager pa
0-2 meter pa ett 0,5 meter tjockt lager med gyttja. Under
finns en lager pd 1-3 meter med finmo, med ett
underliggande lager pa 10 meter med lera och under leran
finns ett 12-15 meter tjock lager med mo innan fastbotten
nas. Grundforhallandena ar ogynnsamma da fyllningen &r
av sadan att grundlaggning pa den &r olampligt. Omradet
har en stor benédgenhet till sattningar.

Utredningsomradet ar inom normalriskomrade for
markradon enligt kartering fran SGU, Sveriges
geologiska undersokning.

For att sakerstalla att marken &r lampliga att bebygga idag

med bebyggelse enligt forslaget behdver en ny geoteknisk
utredning tas fram.

Radon

Utredning

B
.
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Utdrag fran SGU:s jordartskarta, skala 1:25
000 —1:100 000, ljusgrdn inom blockfattig yta
(glacial grovsilt — finsand) en mindre del inom
blockfattig yta, omradde med isdlvssediment
och sand.

Enligt SGU:s oversiktliga kartering av markradon ligger omradet inom definitionen
normalriskomrade for markradon. | samband med att en ny geoteknisk utredning gors bor dven

markradonen inom omradet matas.

Risk for skred/hdga vattenstand
Lagan ar beldgen cirka 180 meter sydvast om omradet. Inom omradet bedoms risken for sked
och hogt vattenstand som lagt. |1 samband med att en ny geoteknisk utredning gors bor dven
grundvattennivan inom omradet matas.

Kartan visar éversvamning_sdjupe'[‘ vid ett 100-arsregn med klimatfaktor 1,25. Omradet &ar

markerat med rodlinje.
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Utredning

Fornlamningar
Det finns ina registrerade fornlamningar inom eller i direkt anslutning till omradet i
Riksantikvarieambetets Fornsok.

Bebyggelseomraden

Bostader

Utredningsomradet ligger i syddstra delen av Varnamo stad i utkanten av omradet Ostermalm
langs med Ostermalmsgatan. Ostemalmsomradet bestar till av en blandning av enbostadshus
och flerbostadshus i en vaning till 2,5 vaningar. Bebyggelse i omradets direkta narhet bestar av
radhus i 1,5 vaningar. Byggnaderna ar utforda i tegel med férrad med trafasader i rétt eller gratt.

Arbetsplatser, 6vriga bebyggelse

Ungefar 50 meter syddst om omradet finns utkanten av ett omrade med verksamhet av olika
slag. Verksamhetsomradet stracker sig ut till Malmdévagen och langs med Malmovagen i bade
sydlig och nordlig riktning.

Offentlig service
Cirka 200 meter nordvast om omradet finns forskola Skattkistan som bestar av tre avdelningar.

Kommersiell service
I verksamhetsomradet finns kommersiell service i form av olika sorters detaljhandel sa som
tradgardsbutik, kladbutik och inredningsbutik.

Tillganglighet

| Boverkets forfattningssamling fran 2008, ska minst en angdringsplats for bilar finnas och en
parkeringsplats for rorelsehindrade. Da omradet enbart har sma hojdskillnader finns goda
forutsattningar att skapa en god tillganglighet.

Byggnadskultur och gestaltning
Utformningen av tillkommande byggnader bor anpassas till befintlig bebyggelse som finns i

Skyddsrum

Inga skyddsrum finns inom utredningsomradet, narmsta skyddsrum &r belagen inom fastigheten
Bjorken 3, cirka 200 meter fran omradet.

Friytor

Lek och rekreation

Omradet &r utpekat i Plan for Gronstruktur.
Dér beskrivs omradet som en grasmattepark
som kan upplevas éverdimensionerad och
svarorienterad. Marken har idag en lag
utnyttjande grad och den saknar en storre
funktion. | strategierna for omradet lyfts att -
delar om parken kanske kan bebyggas.

-

plats ||
fir l'f
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Nérheten till Apladalen samt den lekplats
som finns mellan Ostermalmsgatan och
Smalandsgatan skapar narhet och goda
mojligheter for lek och rekreation.
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Utredning

Vattenomraden

Utredningsomradet ar inom grundvattenférekomsten, Varnamo - Ekeryd. Det ligger dven inom
det yttre vattenskyddsomradet for Varnamo Ljusseveka.

Gator och trafik

Gatunat, gang- cykel- och mopedtrafik

Det finns en utbyggd struktur med gator, gang- och cykelvégar i anslutning till omradet. Vilket
ger goda mojligheter till forsorjning av en ny bostadsbebyggelse for olika trafikslag. Omradet
nas bast via Ostermalmsgatan som &r en Aatervandsgata som forser de befintliga
bostadskvarteren Syrenen, Hasseln, ldegranen och delar av Eken med trafik. Langsmed
Tannogatan och Ringvagen finns idag en gang- och cykelvag som &r en del i Varnamo stads
gang- och cykelstruktur.

Kollektivtrafik
Narmsta busshallplats ar belagen utmed Malmdévéagen cirka 380 meter fran utredningsomradet.
For tag ar narmsta hallplats beldgen cirka 900 meter nordvast om utredningsomradet.

Parkering, varumottagning, utfarter

Det ar den enskilde fastighetsagares skyldighet att inratta parkeringsplatser till den verksamhet
som finns pa fastigheten.

Kommunens parkeringsnorm har olika vérdetal for att fd ut antal bilar/BTA som olika
anvandningar kan behéva. Planomradet ligger utanfor centrum och enligt parkeringsnormen ar
behovet 13,5 bilplatser per 1000 kvm bruttoarea (BTA) inklusive besdksparkering.
Bostadsparkering far inte samnyttjas eller avlosas i Varnamo kommun.

Déa omradet ar oexploaterat bor utformningen av fastigheten vid byggnation majliggora for
tillrackligt manga parkeringsplatser inom fastigheten sa att antalet lever upp till kommunens
parkeringsnorm.

Storningar, halsa och sakerhet

Buller

Buller &r odnskat ljud som méts i decibel. Det ljud som uppfattas av manniskan mats normalt i
sa kallad decibel A, skrivet som “dB(A)”. Buller berdknat i ett genomsnitt per dygn kallas
ekvivalent bullerniva. Decibelskalan &r logaritmisk. Vid nybyggnation av bostadsbebyggelse
bor inte buller fran spartrafik och vagar Gverskrida 60 dB(A) ekvivalent ljudniva vid en
bostadsbyggnads fasad och 50 dB(A) ekvivalent ljudniva och 70 dB(A) maximal ljudniva vid
en uteplats. (SFS 2015:216, Forordning om trafikbuller vid bostadsbyggnader).

I och med narheten till jarnvagen, cirka 60 meter, behdéver bullerfragan utredas i ett kommande
planarbete for att sdkerstélla att de ovan beskrivna kraven kan uppfyllas.

Farligt gods

Kust till kustbanan ar belaget cirka 70 meter soder om omradet och trafikeras idag med
persontag och godstag dar ibland aven farligt gods. En riskutredning kan behdvas for omradet
med tanke pa buller fran jarnvagen men aven i och med att farligt gods transporteras pa
jarnvégen.

Varnamo 14:66, del av Kvarteret Syrenen 8 (10) Utredning infor planbesked



Utredning

Misstankta féroreningar

Cirka 60 meter sydost om utredningsomradet finns efterbehandlingsomrade for misstankt
fororenad mark. Omradet har tidigare dven innehallit en avloppspumpstation och det behover
faststéllas dennes paverkan pa marken. For att utreda om vilka sorters fororeningar som kan
finnas inom eller i nérheten behdver en mifo genomforas.

Brand och raddning

Tillganglighet for brandfordon samt till brandvatten

I anslutning till planomradet finns tva brandvattenposter. VBP98 som ar klass A och VBP143
som &r klass B. Brandstationen ligger cirka 3 km vaster om omradet, vid normal belastning pa
vagnatet ar raddningstjansten pa plats inom 10 minuter fran det att larm kommit in.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Inom omradet finns VA-ledningar av stor vikt som kan krava en del markomraden for
tillganglighet och underhall. For att kunna avgoéra hur hogt och hur néra ledningarna man kan
bygga behdver utredas vidare.

- Omradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp.
- Omradet ar belaget i anslutning till Varnamo Energi AB:s fjarrvarmeomrade.
- Inom Varnamo stad ansvarar Varnamo Energi AB for elen.

Avfallshanteringen ska ordnas inom egen fastighet. Det &r viktigt att backande rorelser undviks
vid sophantering. Backande fordon ska undvikas pa vistelseytor inom kvarteret.
KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Foreslagen bebyggelse innebér att oexploaterad parkmark tas i ansprak for bostader inom
omradet.

Foreslagen byggnation av bostader pa mark som idag &r planlagd for parkandamal innebar att
intentionerna 1 Oversiktsplanen; att ny bebyggelse i titorten i forsta hans ska ske i
fortatningslagen och inom téatortens nuvarande utbredning foljs.

Da parken idag inte har sa hog utnyttjandegrad kan en omvandling forvéantas bidra till mer liv
och rorelse i omradet. Aven om parkmark forsvinner finns fortfarande goda mojligheter for
narboende till lek och rekreation i och med nérheten till stadsparken Apladalen.

I och med att omkringliggande bebyggelse bestar av bostader lampas sig omradet val for
komplettering med bostader utifran bebyggelsestrukturen.

SAMMANFATTNING

Med forbehall for nedanstaende ataganden anser Samhallsbyggnadsforvaltningen att det &r
mojligt att planlagga for bostadsandamal inom omradet.

- Da planen ligger i nara anslutning till jarnvagssparet behover en riskutredning utforas som
visar att omradet ar lampligt for bostadsbebyggelse med avseende pa buller och farligt gods.
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Utredning

- Da markforhallandena enligt tidigare geotekniska utredningar inte dr optimala behdver en
geoteknisk utredning tars fram som visar att tilltankt bebyggelse inom omradet ar lamplig med
tanke pa markfoérhallandena.

- Med tanke pa narliggande misstankte omrade for fororenad mark samt att det inom omradet
tidigare har funnits en avloppspumpstation behdver marken provtas och en utredning tas fram
for att visa att omradet ar lampligt for bostadsbebyggelse.

- Da det idag finns VA-ledningar inom omradet behover det utredas hur nara befintliga
ledningar det gar att bygga. Detta bor goras i samband med den geotekniska utredningen.

Samhallsbyggnadsforvaltningen bedomer att planldggningen kan resultera i beslut om att anta
en detaljplan for del av fastigheten VVarnamo 14:66, tidigast sommaren 2024.

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN
Maj 2022

Sanna Petersson
Planeringsarkitekt
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