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

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

| en detaljplan ska det dven finnas en aktuell grundkarta och en aktuell férteckning éver fastighetsagare
och andra sakagare. Fastighetsforteckningen redovisar vilka fastigheter samt k&nda servitut och andra
rattigheter som berdrs av planen.

Till varje detaljplan hor en planbeskrivning som forklarar innehallet i planen for att man ska forsta
avvagningarna. Planbeskrivningen ska ocksa redogdra bland annat fér hur planen ska
genomforas. Beskrivningen &r inte juridiskt bindande men végledande vid réttsprévning.

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



VARNAMO Samradshandling
KOMMUN

Detaljplan for del av fastigheten Dnr PLAN.2020.2320
NOBBELE 7:2
(N6bbele &ngar) i Varnamo stad

KUNGORELSE

PLANSAMRAD ENLIGT PLAN- OCH BYGGLAGEN 5 KAP,
UTOKAT PLANFORFARANDE

Planen syftar till att mojliggéra ny samlad bostadsbebyggelse. Bebyggelsen ska ta hansyn till
omgivande landskapskaraktar. Planomradet ar belaget i de syddstra delarna av Varnamo stad,
soder om Herrgardsvagen och vaster om vag 606. Forslaget avviker inte fran kommunens
oversiktsplan.

Handlingarna finns utstallda i stadshusets kontaktcenter samt VVarnamo stadsbibliotek. De
finns aven tillgangliga pa sjukhusbiblioteket samt pa kommunens webbplats
kommun.varnamo.se under samradstiden.

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

| detta sammanhang vill vi ocksa uppmana fastighetsagare om medverkan till att informera sina
hyresgaster om plansamradet.

SAMRADSTID: 14 JuNI 2021 — 27 AUuGUSTI 2021

Synpunkter pa planforslaget kan lamnas i skriftlig form (anvand gérna bifogad svarsblankett)
senast 27 augusti 2021 till nagon av nedanstaende adresser:

= e-postadress: samhallsbyggnad@varnamo.se

* Virnamo kommun
Samhéllsbyggnadsforvaltningen/Plan- och byggavdelningen
331 83 Varnamo
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Planbeskrivning

Handlingar

Till denna detaljplan hér foljande
handlingar:

Planbeskrivning

Plankarta med bestdammelser
Undersokning av betydande miljopaverkan
Fastighetsforteckning
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Detaljplan for del av Nobbele 7:2

Samradshandling

Sammanfattning av
foreslagna planbestammelser

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

Anvandning av mark och vatten

Gata, bestdmmelsen anger gata som markanvéndning for allman
trafik och kommunen ar huvudman fér gatumarken. Lagstod for
denna bestdammelse finns i 4 kap 5 § 2 PBL.

Natur, syftet med bestammelsen &r att sakerstalla att
markanvandningen forblir naturmark och att kommunen ar
huvudman for naturmarken. Lagstdd for denna bestimmelse
finns i 4 kap 5 § punkt 2 PBL.

Gangvag, syftet med bestammelsen ar att planlagga befintlig
gangvéag med pagaende anvandning och att kommunen ar
huvudman for gangvégen. Lagstod for denna bestammelse finns
14 kap 5 § punkt 2 PBL.

Cykelvég, syftet med bestdammelsen ar att planlagga befintlig
cykelvag med pagaende anvandning och att kommunen ar
huvudman for cykelvagen. Lagstod for denna bestammelse finns
i 4 kap 5 § punkt 2 PBL.

Bostéder, syftet med bestammelsen ar att mojliggora for
byggnation av bostader. Lagstod for denna bestammelse finns i
4 kap 5 § punkt 3 PBL.

Pumpstation, syftet med bestdmmelsen &r att sékerstélla
befintlig pumpstation. Lagstdd for denna bestammelse finns i 4
kap 5 § punkt 3 PBL.

Transformatorstation, syftet med bestdmmelsen &r att sékerstélla

befintlig transformatorstation. Lagstéd for denna bestammelse
finns i 4 kap 5 § punkt 3 PBL.
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Samradshandling

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Byggnad far inte uppforas. Syftet med bestammelsen ar att styra
i vilken omfattning byggnad far uppforas. Lagstod for denna
bestdimmelse finns i 4 kap 11 § punkt 1 PBL.

Storsta byggnadsarea ar angivet varde i m2,

Syftet med bestammelsen ar att styra i vilken omfattning
fastigheten far bebyggas, genom att tillata storsta sammanlagda
byggnadsarea. Bestdimmelsen har lagstdd i 4 kap 11 § punkt 1
PBL.

Hogsta nockhdjd, angivet i meter. Syftet med bestammelsen ar
att mojliggora en byggnation av byggnader till angiven hégsta
nockhdjd. Lagstdd for denna bestammelse finns i 4 kap 11 §
punkt 1 PBL.

Hogsta nockhdjd, angivet vérde i meter dver angivet nollplan
Syftet med bestdmmelsen ar att mojliggora byggnation av
byggnader till angiven hdgsta nockhéjd 6ver angivet nollplan.
Lagstod for denna bestammelse finns i 4 kap 11 § punkt 1 PBL.

Endast kedjehus. Syftet med bestdammelsen dr att reglera olika
former av bostadsbebyggelse pa platsen. Lagstod for denna
bestammelse finns i 4 kap 16 § punkt 1 PBL.

Endast parhus. Syftet med bestdimmelsen &r att reglera olika
former av bostadsbebyggelse pa platsen. Lagstod for denna
bestdimmelse finns i 4 kap 16 § punkt 1 PBL.

Endast radhus. Syftet med bestdmmelsen ar att reglera olika
former av bostadsbebyggelse pa platsen. Lagstod for denna
bestammelse finns i 4 kap 16 § punkt 1 PBL.

Fasad ska utformas tré eller traliknande material. Syftet med
bestdimmelsen &r att tillvarata platsens karaktar och
kulturhistoria samt att bidra till ett ssmmanhallet omrade.
Lagstdd for denna bestammelse finns i 4 kap 16 § PBL.

Administrativa bestammelser

Genomforandetiden ar 5 ar fran det datum planen far laga kraft.
Syftet med en kort genomforandetid &r att forhallandena i en
expanderande tatort snabbt kan forandras och darmed behdver
planl&dggningen vara flexibel. Bestdammelsen har stod i 4 kap 21
8 PBL.
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Samradshandling

Markreservat for

allmannyttiga andamal
Markreservat for allmannyttiga andamal.

u Syftet med bestammelsen ar att uppmérksamma och
tillgangliggora mark for allménnyttiga underjordiska ledningar.
Lagstod for denna bestammelse finns i 4 kap 6 § PBL.
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Samradshandling

Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanen syftar till att méjliggdra ny samlad
bostadsbebyggelse. Bebyggelsen ska ta hansyn till omgivande
landskapskaraktar.

Ny bostadsbebyggelse i form av radhus, kedjehus och parhus
maojliggors inom kvarteret. Kvarteret angors via befintlig
lokalgata i norr som &r ansluten till vag 606.

Tidsplan och planférfarande

Har ar vi nu!

!

Samrads- Gransknings- Laga kraft
redogorelse utlatande 9

Detaljplan for del av Nobbele 7:2

Den preliminéra tidsplanen for detaljplanen ar:

- Samrad kvartal 2-3 2021

- Granskning kvartal 3/4 2021

- Antagande kommunfullmaktige kvartal 4 2021/kvartal 1
2022

Detaljplanen handlaggs med utokat planforfarande pa grund av
att planen kan antas ha ett allméant intresse.

Planens forenlighet
med 3 och 5 kap Milj6balken

Planforslaget bedoms vara forenligt med Miljobalkens
grundlaggande hushallningsbestammelser for mark och vatten.
Den tankta markanvéndningen medfor inte heller att miljo-
kvalitetsnormerna enligt 5 kapitlet MB Overtrads eller att
manniskor utsatts for varaktig storning.

Planens lage, areal
och markagoforhallanden

Planomradet &r belaget cirka tre kilometer séder om Varnamo
centrum, vaster om vag 606 (gamla riksettan). Planomradets
storlek &r cirka 14 500 m?, varav kvartersmarken utgors av cirka
9 200 m?,

6 (33) Planbeskrivning



Detaljplan for del av Nobbele 7:2

Samradshandling

Planomradet utgors av del av fastigheten Nébbele 7:2 som idag
ags av Varnamo kommun.
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Orienteringskarta som visar planomradet med omgivning,
planomradet markerat med rott. Utdrag fran fastighetskartan
2021.

Tidigare stallningstaganden

Nedan redovisas eventuellt paverkade riksintressen samt
relevanta stallningstaganden och beslut av Varnamo kommun.

Oversiktsplan

For Varnamo kommun galler dversiktsplanen Mitt Varnamo
2035, antagen av kommunfullméktige 2019-05-29. Planomradet
namns inte specifikt i dversiktsplanen, men det finns
stéllningstaganden som beror bland annat:

- Jordbruksmark far endast tas i ansprak om det behovs for
att tillgodose ett vasentligt samhallsintresse och detta behov
inte kan tillgodoses pa ett fran allmén synpunkt
tillfredstéallande satt genom att annan mark tas i ansprak.

- Vid intressekonflikter i Iagen av betydelse for centralortens
utveckling ska stadsutveckling dar markéandamalet avser
bostadsandamal eller allméannyttig anlaggning for
infrastruktur och service, vara ett vagande skal i
dvervagandet for att iansprakta jordbruksmark om
alternativ lokalisering saknas.

- | 6vervaganden och konsekvensanalys ar ett skal for att
iansprakta jordbruksmark for bostadsandamal att marken
nyttjas effektivt samt narhet till kollektivtrafik och annan
samhallsservice.

7 (33) Planbeskrivning



Detaljplan for del av Nobbele 7:2

Samradshandling

- Kommunen ska i sin planering verka for ett minskat
bilberoende och en minskad biltathet i kommunens tatorter
genom att invanarna ges goda mojligheter att valja andra
transportmedel &n bilen.

- Kommunen ska vid forsaljning av kommunal mark och infor
exploatering for bostadsandamal, strava efter en blandning
av bostadstyper och upplatelseformer, dar det &r mojligt och
onskvart.

- For omvandlingsomraden och for exploateringsomraden
som tidigare inte varit bebyggda ska kommunen i planering
verka for en blandning av funktioner, upplatelseformer och
goda kollektiva forbindelser. Ett effektivt markutnyttjande
ska efterstravas och hansyn ska tas till platsens
forutsattningar och det omgivande landskapet.

Fordjupad dversiktsplan

For Varnamo stad géller den fordjupade dversiktsplanen
Fordjupning for delen Varnamo stad, antagen av
kommunfullméktige 2006-03-30. Den fordjupande
oversiktsplanen tar med ett storre omrade i aktuellt planomrades
direkta narhet. I hojd med planomradet, men pa andra sidan vag
606 borjar ett stort utpekat omrade som stracker sig 6ver ca 75
hektar. H&r menar den fordjupade dversiktsplanen att alla former
av exploatering kan komma att vara aktuell for omradet.

| granskningsforslaget for Fordjupning av oversiktsplanen —
Varnamo stad ar planomradet utpekat som fortsatt blandad
bebyggelse i mark- och vattenanvandningskartan.
Anvandningen avser bostader i olika former och verksamheter
som inte &r transportintensiva eller storande for omgivningen.
Avser omraden som redan &r planlagda och ianspraktagna. Kan
komma att kompletteras eller omvandlas for att uppna mer
markeffektivt nyttjande och mer blandning.

Detaljplaner

Planforslaget omfattas inte av ndgon detaljplan. | norr angransar
planomradet till detaljplan F 371, antagen 2017, vilken medger
anvandningarna bostéder, natur och gata (inom vilken
maojliggors for en cirkulationsplats).

Riksintresse

Vistra delen av planomadet tangerar riksintresset for naturvard
som galler for norra delen av Vidosterns strand 1angs med Lagan
upp till Apladalen (Riksintresse Lagan nedstroms
Horledammen). Omraden med riksintresse ska skyddas mot
atgarder som patagligt kan skada deras varden eller forsvara
mojligheterna att anvanda omradena for avsatt andamal.
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Samradshandling

I kommunens Oversiktsplan anges vardeomdome for
riksintresset: Lagans meandrar och delta utgor ett exempel pa
en pagaende landskapsbildande geologisk process. Har finns
bade erosions- och ackumulationsformer genom
meanderbildning pa ett flodplan samt en deltabildning. Omradet
ar ocksa av vikt for tolkningen av isavsméltningen genom
sandurbildning och dodislandskap. Lagans meandrande lopp
har ocksa stor betydelse for landskapsbilden.

Planomradet beror yttre linjen for riksintresset men exploatering
kan inte anses paverka riksintresset negativt da Lagans
meandrande lopp inte paverkas negativt och deltaomradet
lamnas ostort. Strax vaster om kvartersmarken stracker sig en
slant som gor att planomradet skiljer sig i hojdled fran Lagans
deltaomrade.

Sjon Vidostern som ligger ett par hundra meter sydvast om
planomradet ar klassad som riksintresse for friluftslivet.

Norr om planomradet gar vag 27 och Gster om omradet gar
Europavag 4. Avstanden till dessa &r cirka 450 respektive 550
meter. Bada ar klassade som riksintresse for kommunikation.

Kommunala beslut i dvrigt

Samhallsbyggnadsndmnden beslutade den 24 juni 2020, § 211
att ge Samhallsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att paborja
detaljplan for del av fastigheten Nobbele 7:2 i Varnamo stad.

Samhallsbyggnadsndmnden beslutade den 29 januari 2020, § 3
att godkénna samhallsbyggnadsférvaltningens utredning infor
planbesked, att ha for avsikt att inleda planlaggning for att
mojliggora bostader pa del av fastigheten Nobbele 7:2 (N6bbele
angar) i Varnamo stad, samt att bedéma att detaljplanen kommer
antas tidigast forsta halvaret 2021.

Detaljplan for del av Nobbele 7:2 9 (33) Planbeskrivning



Mark och vegetation

Detaljplan for del av Nobbele 7:2

Samradshandling

Forutsattningar, forandringar
och konsekvenser

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

Oséaker grans

Planomradets véstra grans (angransande mot naturmark) ar
osaker, vilket framgar av plankartan (grans osékert lage). For att
sékerstélla att narliggande kvartersmark alternativt angrédnsande
fastighet i vaster inte paverkas och att ratt mark darmed
planl&ggs ska detta utredas vidare genom en
fastighetsbestdmning. Fastighetsbestdmningen ska vara klar
innan detaljplanen antas. Syftet med detaljplanen &r att enbart
planldgga del av Ndbbele 7:2, mindre justeringar av plangranser
kan komma att ske langre fram i planprocessen.

Natur, geoteknik och kultur

Forutsattningar

Planomradet domineras till stérre del av akermark. | den véstra
delen avgransas akermarken av tét vegetation med sly och
mindre l6vtrad bevéxt pa sankmark. Akermarken bildar en
terrassering mot sankmarken och Videskogen i véster. | den
ostra delen aterfinns delar av den éldre strandlinjen av
Vidostern. Utover slanten mot vaster ar planomradet relativt
plant. I den sodra delen av planomradet finns en gata samt en
pumpstation och en transformatorstation, i den dstra delen av
omradet finns en gang- och cykelvag.

| norr avgransas planomradet av en lokalgata och
skogsvegetation, i soder av akermark, i dster av vag 606 (gamla
riksettan) samt i Oster till VVideskogen.

Vaster om planomradet, i Videskogen har rodlistade faglar
skadats, vilka ar registrerade i artportalen. De faglar som har
skadats narmast planomradet &ar savsparv, svartvit flugsnappare,
mindre hackspett, entita, rodvingetrast och artsangare. Omradet
dar faglarna har skadats bestar av tata busksnar och bladvass
samt inslag av tat I6vskog. Biotopen berdérs inte av de planerade
atgarderna enligt planforslaget. Den vastra delen av planomradet
planldggs som naturmark och fungerar darmed som en
overgangszon till Videskogen. Aven om jordbruksmarken inom
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Jordbruksmark

Detaljplan for del av Nobbele 7:2

Samradshandling

planomradet kommer att upphora enligt planforslaget finns stora
sammanhangande ytor av 6ppen jordbruksmark i planomradets
omgivning.

Forandringar

| detaljplanen mojliggors ny bostadsbebyggelse med varierande
bostadstyper, med tillhérande gatustruktur. Detta sakerstalls i
planen med planbestdmmelserna B — Bostéader, f1 — Endast
radhus, f> — Endast kedjehus och fz — Endast parhus.

Konsekvenser

Planens genomforande innebér att obebyggd mark tas i ansprak
for bostadshebyggelse. Planomradet far en infart fran norr, och
har direkt anslutningar till gang- och cykelvagnatet. Planens
genomforande innebdr att befintlig landskapsbild kommer att
forandras. Hansyn ska tas till landskapsbilden sa att befintlig
bebyggelse smélter in i omgivningen.

Kommunen vaxer och det finns en stor efterfragan pa bostader
och darmed ett stort behov av ny bostadsbebyggelse.
Kommunen anser att tillskapandet av bostadsbebyggelse behovs
for att tillgodose vasentliga samhallsintressen. Bostéder i
omradet bidrar till underlaget for saval service som infrastruktur
och kollektivtrafik i naromradet.

Planens genomforande innebar dven att de boende i omradet
kommer bo i anslutning till aktiv jordbruksmark samt i
anslutning till det storre verksamhetsomradet Bredasten med
flertalet arbetsplatser.

Forutsattningar

For att kunna exploatera jordbruksmark kravs enligt
oversiktsplanen Mitt Varnamo 2035 att en alternativ
lokaliseringsprévning genomfors. Utifran de kvaliteter och
aspekter som ligger till grund for att planldgga marken for
bostadsandamal gors da en bedémning om det finns andra
likvardiga lokaliseringar som inte tar jordbruksmark i ansprak
for ny bebyggelse.

Cirka 11 200 m? av planomradet bestar av jordbruksmark. Enligt
3 kap 4 § miljobalken far brukningsvard jordbruksmark tas i
ansprak for bebyggelse eller anlaggningar endast om det behovs
for att tillgodose vasentliga samhallsintressen och detta inte kan
tillgodoses pa ett fran allman synpunkt tillfredstallande satt
genom att annan mark tas i ansprak.

Forandringar och konsekvenser

Ny bebyggelse enligt detaljplanen med tillhérande gator och
anlédggningar innebadr att brukningsvard jordbruksmark tas i
ansprak. Eftersom jordbruksmarken ar brukningsvard kravs det
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Alternativa lokaliseringar

Detaljplan for del av Nobbele 7:2

Samradshandling

alltsa enligt lagstiftning att etableringen utgor ett vasentligt
samhallsintresse for att omradet ska kunna tas i ansprak.
Bostéader ar ett allmént intresse enligt Plan- och bygglagen (2
kap.).

For att tillgodose bostéder i kommunen kréavs det beredskap att
effektivt ta fram detaljplaner for nya bostadsomraden, vilka
pagar pa olika stallen i Varnamo. Det finns ett stort behov av
nya bostader. Utbyggnad enligt detaljplanen som &r beldgen i ett
tatortsnara lage ar gynnsamt ur resurshallningssynpunkt.
Planomradets lage innebér att de boende far mojlighet att ga och
cykla till arbete, skola, service och kollektivtrafik. Etablering i
ett tatortsnéra lage innebér dven att befintlig infrastruktur i form
av gator, vatten och avlopp kan nyttjas mer effektivt.
Detaljplanen mojliggor for en utveckling av staden genom okat
underlag for service och miljovénligt resande. Att tillgodose fler
bostader i Varnamo téatort med blandad bebyggelse ar
nodvandigt for att uppna kommunens vision — Varnamo — den
manskliga tillvaxtkommunen 40 000 invanare 2035.

Planomradet ar val avskilt frain omgivande jordbruksmark soder
om planomradet, genom en vag som leder till en pumpstation. |
aktuellt fall beddms bostadsfoérsorjningsbehovet och intresset av
att lokalisera bostader i tatortsnara lage véga tyngre an att
bevara den relativt begransade omfattningen av
jordbruksmarken inom planomradet.

Nar jordbruksmark tas i ansprak for bebyggelse ska alternativa
lokaliseringar studeras, for att motivera att jordbruksmarken
behover tas i ansprak.

Viktigaste orsakerna till att bebygga det sokta planomradet ar
framfor allt nérheten till Varnamo centrum, att utnyttja den
redan uppbyggda kollektivtrafiken och utnyttjandet av
kommunens befintliga infrastruktur som vatten- och avlopp och
gata pa ett kostnads- och miljoeffektivt satt. Den aktuella
placeringen kan dver langre tid gynna kollektivtrafiken i
naromradet och verka for att skapa bredare kundunderlag for
restaurang och verksamheter i Vandalorums lokaler.

FOr att kunna jamfora den sokta lokaliseringen med andra
platser bor de andra platserna ha liknade kvaliteter i form av
mojlighet till utveckling av god kommunikation (cykel, buss och
gang), hushallning med kommunens resurser (mark- och
ror/gata/vatten), l&ge nédra centrum och placerat med narhet till
rekreativa ytor i form av skog- eller sjomiljo. Tre andra omraden
pa kommunalt 4gd mark, nara befintlig infrastruktur och i
centrumnara l&ge har setts dver for att undersdéka om annan plats
ar mer lampad for sokt bebyggelse. En premiss ar att omradena
ska vara utpekade i den fordjupade oversiktsplanen fran 2006.
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Detaljplan for del av Nobbele 7:2

Samradshandling

Det finns andra platser i utkanterna av Varnamo stad som ar
utpekade i den fordjupade dversiktsplanen som
utredningsomraden. Dessa har dock valts bort i
lokaliseringsprévningen da dessa berdr storre planomraden (hela
stadsdelar) pa brukningsvard jordbruksmark. Dessa kan darfor
inte anses vara lampliga att jamféra med den mindre etablering
som NObbele dngar utgor.

-/ NoRROM PROSTSJ
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Tre andra ytor i narhet till befintlig bebyggelse och i centrumnéra lage har
undersokts. Dessa &r ett omrade norr om Prostsjon, ett omrade séder om
Ekenhaga och ett omrade i anslutning till befintlig bebyggelse i Helmershus
vid Vidosterns véastra strand.

Omrade: Norr om Prostsjon

Strax norr om nuvarande centrum, nara Prostsjon finns ett storre
omrade med lattbebyggda flacka omraden som kan verka
attraktivt att bebygga, men som stoppas av att storre delen av
hela omradet ar inom strandskyddsomrade. Utdver
strandskyddet sa tar Varnamo dricksvatten fran den stora
vattenreserven som finns under marken. Nastintill hela omradet
ar skyddat av vattentaktens skyddsomrade. En etablering har
istallet for pa Nobbele angar skulle inte kunna bidra till 6kad
kollektivtrafik i samma utstrackning som placeringen pa
Nobbele &ngar gor och innebér stérre kostnader fér hanteringen
av nya ledningar och gator. Eftersom omradet ar attraktivt och
stadsnara har samhallsbyggnadsforvaltningen redan ett uppdrag
om att ta fram en detaljplan har for bostader och forskola. Detta
omrade ar alltsa inget omrade som kan ersatta planerna for
No6bbele angar.

Omrade: Soder om Ekenhaga

Soder om Ekenhaga finns ytor som ligger i néra anslutning till
befintlig bebyggelse och som bestar delvis av skog och delvis av
jordbruksmark. Omradet &r bra lokaliserat for bilister da en
storre vag gar langs med omradet som kopplar ihop sédra och
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Geotekniska forhallanden

Detaljplan for del av Nobbele 7:2

Samradshandling

norra delarna av VVarnamo. En eventuell exploatering av dessa
ytor bidrar inte till att starka befintligt strak med kollektivtrafik,
och skulle &ven till viss del innebéra exploatering av
jordbruksmark. Ytorna har ocksa i tidigare utredningar visat
innehalla manga fornminnen som gor platsen olamplig att
exploatera.

Omréade: Helmershus

S6der om nuvarande stadsutbredning ligger omradet
Helmershus. Har finns gott om ytor for rekreation och vila i
form av skog, 6ppna ytor och maéjligheter till bat och bad.
Omradet har en bra placering for att cykla till och fran Varnamo
stad och gar snabbt att kora till med bil eller annat fordon. Ett
omrade liknande det som planeras for N6bbele dngar skulle
kunna etableras inom omradet, men eftersom kommunen redan
har pabdrjat en ny detaljplan for hela omradet med ambitionen
att skapa villatomter, badplats och nagon form av flerbostadshus
sa blir ytterligare exploatering olamplig.

Slutsats:

Kommunen ska ta hansyn till att bygga samhallsméassigt
ekonomiskt, socialt och ekologiskt. Att bygga pa jordbruksmark
ar inte alltid lampligt da marken har ett hogt varde for framtida
livsmedelsforsérjning. Varnamo kommuns éversiktsplan ger
dock majligheten att vid vissa lagen iansprakta jordbruksmark
for bostadsandamal om det kan anses vara effektivt och
utnyttjande av marken samt har nérhet till kollektivtrafik och
annan samhallsservice. Placeringen av bostader pa aktuellt
omrade anses vara den lampligaste platsen att bygga foreslagen
bebyggelse pa for att starka den lokala trafiken, skapa mervarde
for konstmuseet Vandalorum och anvédnda kommunens VA- och
vagnatssystem pa ett samhallsekonomiskt bra satt.

Forutsattningar

SGU visar pa att vastra halvan av planomradet utgor
aktsamhetsomrade for skred i finkorning jordart. Enligt SGU:s
jordartskarta utgors jordarten i omradet av glacial grovsilt —
finsand.

For befintligt bostadsomrade norr om planomradet har en
geoteknisk undersokning genomforts for den norra delen. Denna
visar att marken bestar av lera och silt som enligt
berggrundskartan fran Sveriges Geologiska Undersokningar
vilar pa en berggrund av granit.

En slutsats i undersokningen ar att ny bebyggelse kan
grundlaggas pa sedvanligt sétt. Matjorden ska utskiftas mot
kontrollerad fyllning under husen.
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Radon

Fornlamningar och
kulturmiljévarden

Detaljplan for del av Nobbele 7:2

Samradshandling

Forandringar
En geoteknisk undersékning ska utfdras infor granskning.

Forutsattningar

Gransvarde for radonhalt i nya byggnader och riktvérde for
radonhalt i befintliga bostader och lokaler som anvénds for
allmanna andamal ar 200 Bg/m3.

Enligt SGU:s dversiktliga kartering av markradon ar aktuellt
omrade belaget inom lagriskomrade for markradon.

Forandringar

| samband med att den geotekniska undersokningen utfors ska
radonprover tas. Infér nybyggnation bér kompletterande
matningar utforas da de lokala variationerna kan vara betydande.
Detta hanteras vid bygglov.

Forutsattningar

Fornminnen skyddas av Kulturmiljélagen (1988:950), vars syfte
ar att forsakra tillgangen till en mangfald av kulturmiljéer nu
och i framtiden. Om fornfynd patraffas ska kontakt omedelbart
tas med Lansstyrelsen i Jonkopings lan.

Inom planomradet finns inga registrerade fornlamningar. Inte
heller nagra kulturlamningar eller kulturhistoriskt vardefulla
byggnader har patraffats vid faltinventeringen inom omradet.

Narmaste kanda fornlamning finns dster om gamla riksettan
(RAA 46:1).

Forandringar

Planomradet ligger pa nivan kring 150 meter 6ver havet. Inom
detta omrade har flera stenaldersboplatser runt Vidostern
patraffats. Vidostern ingick i den sa kallade Fornbolmen. En
registrerad boplats finns cirka 300 meter norr om planomradet.

Med hansyn till fornlamningsbilden och k&nnedom om
forhistoriska boplatser vid Fornbolmens gamla strandlinjenivaer
kring nivan 150 meter 6ver havet, bedomer Lansstyrelsen att en
arkeologisk utredning, steg 2 (sokschaktning) enligt 2 kap 11 8
Kulturmiljolagen (1988:950) (KLM) kravs i syfte att klargtra
om fornldmning berdrs av planforslaget. Utredningen ska vara
Klar infor granskning.

Bebyggelse

Utdver en pumpstation och en transformatorstation finns det
ingen bebyggelse inom planomradet idag. Direkt norr om
planomradet finns ett nyetablerat bostadsomrade. | Gvrigt finns
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Bostader

Samradshandling

ett antal gardar och konstmuseet Vandalorum i narheten av
planomradet.

Bild tagen fran befintlig gang- och cykelvég, nordést om planomradet. |
bakgrunden skymtar Vandalorum, 2021.

Forutsattningar

Direkt norr om planomradet finns ett bostadsomrade som utgaors
av enbostadshus och radhus. Enbostadshusen &r enhetliga och
uppforda i tva plan med vit trafasad. Radhusen &ar uppforda i en
vaning med svart trafasad.

Befintliga enbostadshus, norr om planomradet, 2021.

Detaljplan for del av Nébbele 7:2
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Samradshandling

Forandringar
Detaljplanen mojliggor ny bostadsbebyggelse i form av radhus,
kedjehus och parhus i en eller tva vaningar. Antalet bostader
som detaljplanen mojliggor uppskattas till cirka 25. Omradet
kommer planlaggas som ett kvarter, men da en intern gata
kommer anldaggas mitt genom kvartersmarken kommer det

upplevas som att bebyggelsen ar uppdelad i tva kvarter.
Kvarteret kommer angdras norrifran, fran befintlig lokalgata.
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Illustration framtagen av OBOS som visar ytterligare

llustration framtagen av OBOS som visar ett
ett exempel pa hur bebyggelsen i den vastra delen kan

exempel p& hur omradet som helhet kan bebyggas
enligt detaljplanen.. OBOS 2021-05-12.

Detaljplan for del av Nobbele 7:2

utformas. OBOS 2021-05-12.

Parhus placeras med fordel i den vastra delen av planomradet for
att skapa en luftigare bebyggelsestruktur for omradet narmast
Videskogen. Bebyggelsen bor hér placeras nara gatan, dels for att
ge gatan en rumslighet, dels for att mojliggora skyddade baksidor
som inte skuggas for mycket av skogspartiet i vaster. Det vastra
kvarteret ar cirka 3 900 m? och detaljplanen mojliggor en
exploateringsgrad pd 1 200 m?2. For att passa in bebyggelsen i
landskapet foreslas en lagre taklutning i den véstra delen. Hogsta
nockhojd over angivet nollplan regleras till +158 meter, vilket
mojliggor bebyggelse i tva vaningar. | den norra delen av
kvarteret finns utrymme for en lekplats inom kvartersmark.
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Arbetsplatser, 6vriga
bebyggelse

Offentlig och kommersiell
service

Detaljplan for del av Nobbele 7:2

Samradshandling

Det Ostra kvarteret lampar sig bast for radhus- och kedjehuslangor
med cirka fyra enheter per langa for att behalla luftigheten i
omradet. Bebyggelsens utformning och lage inom kvarteret
bidrar dven till att dampa trafikbuller fran vag 606. Kvarteret ar
cirka 3 600 m? och detaljplanen mojliggér for en
exploateringsgrad pa 1 200 m2. Har regleras nockhojden till nio
meter.

Detaljplanen mojliggor for ny bostadsbebyggelse inom
planomradet, detta sakerstalls med planbestammelsen B —
Bostader.

Konsekvenser

Konsekvenserna av planens genomférande ar att mark tas i
ansprak for bostader med olika bostadstyper i anslutning till
befintlig infrastruktur. Fler boende far majlighet att bo i
narheten av bade centrum och naturomrade. Genomférandet av
detaljplanen innebér aven bostader i anslutning till gang- och
cykelvagnat och kollektivtrafik.

Forutsattningar

Det finns inga arbetsplatser inom planomradet, och detaljplanen
medger inga nya verksamheter eller arbetsplatser. Storre
arbetsplatser i planomradets narhet ar framst inom Bredastens
verksamhetsomrade cirka en kilometer 6sterut. Darutover ligger
saval Varnamo centrum som Varnamo sjukhus cirka tre
kilometer fran planomradet.

Forutsattningar

Konstmuseet Vandalorum ligger nordést om planomradet. Olika
former av kommersiell service finns vid Bredastens
verksamhetsomrade, cirka en kilometer dster om planomradet.

Nérmaste skolverksamhet &r beldagen cirka 1,5 kilometer norr
om planomradet. I dvrigt finns god tillgang till bade offentlig
och kommersiell service i Varnamo centrum, cirka tre kilometer
norr om planomradet.

Konsekvenser

Tillkommande bebyggelse i enlighet med detaljplanen innebér
viss 0kning av behovet av offentlig service. Konsekvenserna av
planens genomférande kan innebara hogre tryck pa befintliga
skolor och forskolor i narheten av planomradet. Planens
genomforande kan &ven innebdra hogre omséttning for den
kommersiella servicen i Varnamo stad.
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Tillganglighet

Byggnadskultur och
gestaltning

Detaljplan for del av Nobbele 7:2

Samradshandling

Forutsattningar

| Program for okad tillganglighet i Varnamo kommun, antagen
av Kommunfullmaktige 2012-11-29, § 222, anges som
malsattning:

Varnamo kommun ska sa langt det ar mojligt gora den fysiska
miljon tillganglig oavsett vilka och hur stora
funktionsnedsattningar manniskor har. Kommunen ska ocksa se
till att personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsférmaga
far tillgang till information och mojlighet till kommunikation.

Omradet samt dess byggnader ska i storsta mojliga man
anpassas for att underlatta for manniskor med
funktionsnedséttning enligt riktlinjer i gallande lagstiftning samt
Boverkets byggregler. Planomradet &r till storre delen relativt
plant och lattillgangligt.

Forandringar och konsekvenser

Anslutning till befintliga gang- och cykelvagar ar av stor vikt for
barn och ungas rorelse till forskola, skola och lek.
Tillgangligheten till omradet bedoms vara god.
Tillganglighetsfragorna bevakas i samband med
bygglovsprdovning. Tillfredstéllande utrymning ska kunna ske
vid brand.

Forutsattningar

Kommunfullméktige har 2013-06-19 antagit Miljoprogram for
byggnader som ar ett av flera verktyg for att uppna ett hallbart
byggande. Programmet hanvisar till tuffare krav i forhallande till
Boverkets byggregler som branschen sjalva anser ar rimliga.

Langsiktig hallbarhet i planering och byggande innefattar ett
helhetsperspektiv och for att kunna utnyttja samhallets befintliga
infrastruktur och service ar bebyggelse i anslutning till denna av
betydelse.

Forandringar

Ny bebyggelse bor anpassas till befintlig bebyggelse. Omradets
gestaltning och utformning bor préaglas av hog arkitektonisk
kvalitet. Norr om planomradet finns ett nybyggt bostadsomrade
bestaende av friliggande villor och radhus. Norddst om
planomradet ligger konstmuseet Vandalorum. Omradet préaglas
av en enkel och modern arkitektur.

Krav stélls pa materialval inom planomradet for att sakerstalla
att den nya delen harmoniserar med de redan bebyggda delarna
och det omgivande landskapet, vilket sakerstélls genom
planbestammelsen f4 — Fasad ska besta av tré eller tréaliknande
material.
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Samradshandling

Tillkommande bebyggelse far liknande skala som angransade
bebyggelse och fortsatter med radande struktur och gestaltning
av bebyggelse mellan skogskanten och véag 606. Omradet
kommer inga i entrébilden av staden soderifran utmed den
historiska végstrackan (riksettan) med Vandalorum som
blickfang. Bebyggelsens utformning och gestaltning ska praglas
av hog kvalitet och ta fasta pa de kvaliteter som omgivningen
har, den gréna miljén med trad och vegetation samt konstmuseet
Vandalorums formsprak. Marken dér tillkommande bebyggelse
kommer placeras ar idag 6ppen mot vag 606. Det innebar att ny
bebygelse kommer att bli synlig tillsammans med bebyggelsen
norr om planomradet och Vandalorum.

Vandalorums formsprak utgar fran tva huvuddrag. Dels ar det
volymen, vilket kan ségas vara kombinationen av byggnaderna
hojd och takets utformning, och dels ar det fasadmaterialet dar
det roda traet anspelar pa smalandsk byggnadstradition. Detta i
kombination med omkringliggande trad och vegetation ge
omradet dess identitet och karaktar, och det &r denna helhet som
ny bebyggelse behdver samspela med. Gestaltningens
anpassning till omradets karaktar blir av stor vikt i
efterkommande bygglovsskede.

Konsekvenser

Planens genomfdrande innebér att ny bostadsbebyggelse tar
form i anslutning till befintlig bebyggelse, med koppling till
befintlig infrastruktur.

Friytor

P43 tomter som ska bebyggas med bostéader eller lokaler for
fritidshem, forskola, skola eller annan liknande verksamhet ska
det finnas tillrackligt stor friyta lamplig for lek och utevistelse.

Tomter ska ordnas sa att det finns lampligt utrymme for
parkering, lastning och lossning av fordon pa tomten eller i
narheten av den i sk&lig utstrdckning. Om det inte finns
tillrackliga utrymmen for bade parkering och friyta, ska friyta
ordnas i forsta hand. Observera att friyta ska anordnas, medan
parkering med mera ska ordnas i skalig utstrackning™?.

Forutsattningar

Storleken och kvalitén pa en friyta ar avgorande for
vardagsroérelsen vid bostaden och oorganiserad idrott vid
anlaggningar och motesplatser.

https://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/regler-om-byggande/krav-pa-byggnadsverk-tomter-mm/krav-
pa-tomter/friyta-for-lek-och-utevistelse-for-forskolor-och-skolor/
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Lek och rekreation

Naturmiljo

Detaljplan for del av Nobbele 7:2

Samradshandling

Forandringar

Pa alla satt behover de gréna vardena och majlighet till lek och
social samvaro maximeras for att ta hansyn till barnperspektivet
och for att uppna god bebyggd miljo.

Forutsattningar

Tillgangen till natur- och rekreationsomraden i naromradet ar
mycket god. Planomradet ligger i nara anslutning till ett storre
gronstrak som gar langs med Lagan fran Varnamo centrum
genom Apladalen och ut mot Osudden. | Apladalen finns en
storre lekplats och en mindre finns dven vid Ostermalmsgatan,
drygt 1,5 kilometer norr om planomradet. | Videskogen, direkt
vaster om planomradet, finns en promenadslinga genom
I6vskog. Befintlig gang- och cykelvag i omradet &r en del av
Pilgrimsleden Nydalaleden.

Forandringar och konsekvenser

Planens genomfdrande innebdr att tillkommande bostéder
placeras i ett omrade med mycket god tillgang till lek och
rekreation i naromradet. Detaljplanen mojliggor att en lekplats
kan anlaggas inom kvartersmark i omradet. En lekplats forlaggs
med fordel i den nordvastra delen av kvartersmarken Lekplatsen
far da en bra koppling till det lugnare omradet mot Videskogen.
En ny koppling till befintligt gangsystem bor anordnas fran
planomradet, vilket skulle innebara koppling till Videskogen
fran bostadsomradet. | planomradets vastra del forlaggs med
fordel en gangstig i nord-sydlig riktning. Genomférande av
planen medfor inga negativa konsekvenser for tillgangen till
friytor da omradet inte ar iordningstallt och tillganglig som
allmén gronyta idag.

Forutsattningar

Inom planomradet finns inga kanda naturvarden. En
faltinventering genomfordes i januari 2021 inom hela
planomradet. | samband med féltinventeringen patraffades inga
vérdefulla naturmiljder.

Ett impediment i form av en brunn ligger mitt i odlingsmarken.
Angransande till planomradet finns Videskogen i véster.

Forandringar och konsekvenser

Detaljplanens genomforande innebér att akermarken inom
omradet tas i ansprak for bostadsbebyggelse. For att bidra till
god naturmiljo inom planomradet bor gronska och trad
planteras. Bostader pa platsen innebar mer liv och rorelse i
omradet och att angransande gronytor kan anvandas i storre
utstrackning.
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Skyddsomrade for
vattentakt

Gatunat, gang- cykel- och
mopedtrafik (gcm-trafik)

Detaljplan for del av Nobbele 7:2

Samradshandling

Vattenomraden

Forutsattningar

Planomradet ligger inom omradet for grundvattenférekomsten
Varnamo-Ekeryd. | évrigt finns ingen vattenférekomst inom
planomradet. Lagan &r belagen cirka 450 meter véster om
planomradet. Drygt 800 meter sydvast om planomradet har
Lagan sitt utlopp i sjon Vidostern. | och med avstandet till
Lagan och Vidostern omfattas planomradet inte av strandskydd.

Forutsattningar

Tillgangen till friskt dricksvatten behdver varnas. Alla
kommunala vattentékter i Varnamo kommun omges av ett
skyddsomrade som lansstyrelsen har faststallt. Planomradet
ligger inte inom skyddsomrade for grundvattentakt.

Gator och trafik

Langs planomradets Gstra sida gar vag 606, aven kallad
riksettan, som forr var huvudvag séderut fran Varnamo. Norr
om planomradet korsar denna véag 27. Parallellt med vagen gar
en gang- och cykelvég. Fran nordost ansluter Skulpturvagen
som gar forbi konstmuseet Vandalorum och upp till trafikplats
Varnamo sodra vid Europavég 4.

Forutsattningar

Langs med vag 606, ster om planomradet finns ett separat
gang- och cykelstrak, vilket binder ihop omradet med staden.
Norr om planomradet, i h6jd med befintligt bostadsomrade finns
en gang- och cykelvag osterut, mot Bredastens
verksamhetsomrade.

| planomradets sodra del finns en befintlig servicegata som leder
till en pumpstation och en transformatorstation. | dvrigt finns det
inga bilvagar inom planomradet.

V&g 606 hade 2011 en trafikmangd pa cirka 1 800 fordon per
dygn i hojd med planomradet.

Forandringar

Planomradet kommer angoras via befintlig lokalgata i norr.
Inom kvartersmarken kommer en intern gata med tillhérande
vandplan att anlaggas, vilket delar in omradet i tva olika kvarter.

Anslutning mellan kvartersmarken och befintligt gang- och
cykelvagnat &r mojlig och av stor vikt.
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Kollektivtrafik

Parkering, utfarter

Detaljplan for del av Nobbele 7:2

Samradshandling

Konsekvenser

Planens genomforande kommer medféra viss 6kning av trafiken
till och fran omradet. Bedomningen &r att trafikokningen pa véag
606 ar marginell i forhallande till vagens kapacitet.
Overvigande del av tillkommande trafik beddms svinga ut
vanster fran bostadsomradet till vag 606 vilket medfor att det
blir minimalt med tillkommande vénstersvangande fran vag 606
in till bostader. Goda forutsattningar finns for att ta sig till
planomradet med gang och cykel.

Forutsattningar

Narmaste busshallplats ar belagen cirka 200 meter norr om
planomradet, vid konstmuseet VVandalorum. Busshallplatsen
trafikeras av regionbussar mellan VVarnamo och Ljungby samt
Varnamo och Gislaved.

Varnamo station (tagtrafik mot bland annat Jonkoping,
Véxjo/Kalmar och Goteborg) ar belagen drygt 3,5 kilometer fran
planomradet.

Narmaste tagstopp ar vid Rorstorps station som &r belagen cirka
1,5 kilometer fran planomradet.

Konsekvenser
Nya bostader i omradet bidrar till ett starkt reseunderlag for
befintlig kollektivtrafik.

Forutsattningar

Enligt 8 kap 9 § Plan- och bygglagen ska lampligt utrymme for
parkering, lastning och lossning av fordon i skalig utstrackning
anordnas pa tomten eller i narheten av denna. Det ar den
enskilde fastighetsagarens skyldighet att inratta
parkeringsplatser till den verksamhet som finns pa fastigheten.

Forandringar

Parkeringsbehovet for planerad bebyggelse inom planomradet
ska tillgodoses pa egen tomt, inom kvartersmark. Da planen
reglerar bebyggelse i form av parhus, radhus och kedjehus,
beddms behov till parkering kunna rymmas i direkt anslutning
till bostaden alternativt som samlad parkering inom
kvartersmark. Utrymme for parkering sékerstélls med
bestammelser om exploateringsgrad i plankartan. Detta bevakas
i bygglovsskede.

Utfart fran kvarteret ska ske mot befintlig lokalgata i norr.
Planen tillater ingen ny anslutning mot vag 606.
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Trafikbuller

Vibrationer fran spartrafik

Farligt gods

Detaljplan for del av Nobbele 7:2

Samradshandling

Stérningar, halsa och sakerhet

| detaljplanen &r det viktigt att tydliggora det allménna intresset
hélsa och sékerhet och att utforma planen sa att planomradet blir
lampligt att anvéanda for sitt andamal.

Forutsattningar

Buller ar odnskat ljud som mats 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 ar logaritmisk. Vid
nybyggnation av bostadshebyggelse bor inte buller fran
spartrafik och vagar dverskrida 60 dB(A) ekvivalent ljudniva
vid en bostadsbyggnads fasad och 50 dB(A) ekvivalent ljudniva
samt 70 dB(A) maximal ljudniva vid en uteplats. (SFS
2015:216, Forordning om trafikbuller vid bostadsbyggnader).

Forandringar

Avstand fran vagmitt for vag 606 till narmaste byggratt ar cirka
25 meter. Det beddéms finnas goda forutsattningar for att skapa
en tyst sida for bostaderna.

Bullerfragan ska utredas vidare infor att planen stalls ut for
granskning.

Forutsattningar

Det finns inte nagot nationellt satt riktvarde for vibrationer fran
spatrafik. Trafikverket och Naturvardsverket tillampar ett eget
formulerat riktvarde for miljokvalitet for vibrationer vid
sparburen trafik. Nivan 0,4 mm/s vagd RMS ska efterstravas i
permanentbostéader, fritidsbostader och vardlokaler. Det galler i
utrymmen dar manniskor vistas stadigvarande.

Planomradet beddms ligga pa sadant avstand fran jarnvéagsspar
att det inte bedéms innebéra nagon risk for vibrationer som
overstiger gallande riktvarden.

Forutsattningar

Vag 27 ar rekommenderad vag for transporter med farligt gods.
Végen &r belagen pa ett avstand langre an 150 meter fran
planomradet, inom vilket omrade risker med farligt gods ska
beaktas. Vdg 606 &r omledningsvég for E4:an. Byggnader
placeras dven utanfor Trafikverkets rekommenderade avstand pa
12 meter, som ar byggnadsfri zon.

Forandringar
Planforslaget bedoms inte medfora nagra forandringar.
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Sol- och skuggforhallanden

Belysning

Markfororeningar

Risk for skred/hdga
vattenstand

Detaljplan for del av Nobbele 7:2

Samradshandling

Forutsattningar

Dagsljus och solinfall &r viktiga for ménniskors hélsa och
valbefinnande, bade i den enskilda bostaden och i narmiljon.
Byggnaderna ska darfor utformas sa att tillfredsstallande
ljusforhallanden ar mojliga att uppna.

Omkringliggande bebyggelse ar 1ag och terrangen kring
planomradet ar forhallandevis flack. Vaster om planomradet
finns ett skogsomrade med hdga trad som skuggar den véstra
delen av planomradet till viss del.

Forandringar
Det finns goda forutsattningar att tillskapa nya tomter med goda
solférhallanden samt med bra dagsljusinslapp.

Avstanden till grannar och den relativt laga byggnadshojden i
omradet medfor att beddmningen gors att skuggning inte
drabbar grannfastigheter i nagon storre utstrackning.

Forutsattningar

Gatubelysning finns pa lokalgatan norr om planomradet. Norr
om planomradet finns gatubelysning pa véag 606, daremot finns
det ingen belysning pa vag 606 i hojd med planomradet. Det
finns ingen belysning langs med befintligt gang- och cykelstrak i
hojd med planomradet.

Forandringar

V&g 606 och gang- och cykelvégen langs planomradet bor forses
med gatubelysning sa att det skapas en trygg och saker miljo.
Det ar i sammanhanget viktigt att placeringen av armaturer sker
pa ett sadant satt att boende inte stors av odnskat ljus in i
bostaden.

Forutsattningar
Det finns inga kdnda markfororeningar inom planomradet.

Forutsattningar

Planomradet ligger inte inom riskomrade for 6versvamning och
generellt har finkorniga jordar i denna del av landet liten
benagenhet for jordskred. Den vastra delen av planomradet ar
dock utpekad som aktsamhetsomrade nar det galler risk for
skred enligt SGU. Utpekandet baseras pa jordart och
marklutning, men hansyn tas inte till bland annat lerans/siltens
maktighet och hallfastegenskaper.
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Oversvamning

Samradshandling

Fragan kommer utredas vidare i samband med den geotekniska
undersdkningen som ska utforas innan planen stélls ut for
granskning.

Forutsattningar
Planomradet ligger inte inom riskomrade for 6versvamning.

Brand och raddning

Tillganglighet for brandfordon

samt till brandvatten

Vatten och avlopp

Detaljplan for del av Nobbele 7:2

Forutsattningar

Tillkommande bebyggelse kommer vara tillganglig fran vag 606
samt tillkommande intern gata som kommer ga mitt igenom
kvartersmarken i nord/sydlig riktning. Vid brand ska
tillfredstéllande utrymning kunna ske. Vid normal belastning &ar
raddningstjansten pa plats inom tio minuter fran det att larm har
kommit in.

Narmaste brandpost ar belagen vid Herrgardsvagen, direkt norr
om planomradet.

Teknisk forsérjning

Forutsattningar

Kommunens plan for vatten och avlopp i Varnamo kommun
faststélldes 29 november 2018. VVarnamo kommun ska ha en
VA-forsorjning som har som utgangspunkt att paverkan pa
miljon ska vara minsta mojliga och i att invanarnas hélsa ska
vara tryggad. VA-forsorjning ska ombesdrja de behov som
kommunens befolkningsutveckling genererar och de behov av
anpassning som klimatférandringarna kommer innebara.

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

Planomradet ligger inom utredningsomrade for kommunalt
verksamhetsomrade for vatten och avlopp. Spillvattenledning
finns inom planomradet.

Vattenforekomster ska klara uppsatta miljokvalitetsnormer. Allt
vatten som leds till forekomster paverkar vattenkvalitén.
Dagvattnet i planomradet leds vidare i huvudavrinningsomradet
for an Lagan. Statusklassningen for Lagan som recipient ar
mattlig ekologisk status.

| plan for vatten och avlopp i Varnamo kommun, delen VA-
Dagvattenhantering finns tabeller fér hur miljokvalitetsnormerna
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varme

Detaljplan for del av Nobbele 7:2

Samradshandling

bedéms paverkas och vilka forandringar som bedéms behévas
for att miljokvalitetsnormerna inte ska paverkas negativt. Enligt
tabell 6 uppskattas fororeningshalterna som laga for villaomrade
och laga-mattliga for radhusomrade. Recipientens (Lagan)
kéanslighet ar lag kanslighet enligt tabell 7. Detta tillsammans
medfor inget uppskattat reningsbehov enligt tabell 8.

Forandringar

Planomradet ska anslutas till kommunalt ledningsnat for vatten
och avlopp. Befintliga spillvattenledning finns inom
planomradet, ledningen ligger framst inom kvartersmark for
bostader. FOr att sakerstalla ledningarna som ligger inom
kvartersmark forses plankartan med bestaimmelsen u —
Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar.
Kvartersmark. Vatten kopplats mot befintlig vattenledning i
bostadsomradet norr om aktuellt planomrade.

Luktreducering &r installerat i spillvattenpumpstationen som &r
belagen i den sydvastra delen av planomradet. Dock kvarstar
viss luktproblematik. Darav bor en yta med en bredd pa cirka 30
meter avsattas mellan pumpstationen och narmaste bostad. Detta
sakerstalls genom prickmark — Marken far inte forses med
byggnad och med en naturremsa. P& naturytan kan buskar/trad
planteras for att avskarma pumpstationen.

Ny dagvattenledning i omradet ansluts till ett nytt dike (vid
pumpstationen och transformatorstationen) som leder till de
laglanta omradena véster om planomradet.

Forutsattningar
Att bygga energieffektivt lonar sig. Det kostar nagot mer i
byggskedet, men ger en lagre energikostnad pa lang sikt.

Tomtens lage spelar stor roll, utifran sol- och vindforhallanden.
Husets form och planlésning samt hur byggnaden &r placerad pa
tomten &r ocksa av stor betydelse for energidtgangen. Ju mer
kompakt huset &r, ju mer energieffektivt ar det, aven om man
inte direkt véljer att bygga passivhus. Stor omsorg bor ocksa
tidigt laggas pa att vélja energikalla. Om solfangare (for
varmvatten och varme) och solceller (for el) ska installeras, tank
pa att reservera en soderyta, dar de kan placeras. Det gar dven
bra med en placering i sydost eller sydvast.

For att en byggnad ska bli energieffektiv, &r det elementért med
ett bra klimatskal. Omsorg om detaljerna ar ocksa viktigt, bade
vid planeringen och under sjélva byggskedet. Ett bra klimatskal
ska ha en god véarmeisolering, vara lufttatt och ha fa
koldbryggor.
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El och tele

Avfall

Detaljplan for del av Nobbele 7:2

Samradshandling

Fjarrvarme finns framdraget i planomradets narhet (vid
Vandalorum) Alternativ till fjarrvarme och solceller ar bland
annat olika typer av varmepumpar och pelletspannor.

Forutsattningar

Planomradet ligger inom E.ON:s elnatsomrade och i anslutning
till Varnamo Energis natomrade. E.ON har elledning inom
planomradet. VVarnamo Energi har fiberledning inom
planomradet och &ven optoror utmed vég 606.

| Gvrigt ansvarar Skanova for teleledningar i omradet.

Forandringar
El och fiber kommer dras till nya tomter.

Forutsattningar
Narmaste atervinningsstation finns vid Exposkolan, cirka 1,5
kilometer norr om planomradet.

Forandringar

Avfallshantering och méjlighet till kallsortering/atervinning ska
ordnas inom fastigheterna. Avfall ska tas omhand pa fastigheten
av den enskilde fastighetségaren, enligt de regler som géller for
kommunens sophantering idag.

Miljomalen

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

God bebyggd miljo

Stader, tatorter och annan bebyggd miljo ska utg6ra en god och
halsosam livsmiljo samt medverka till en god regional och
global miljo. Natur- och kulturmiljévardena ska tas till vara och
utvecklas. Byggnader och anlaggningar ska lokaliseras och
utformas pa ett miljdanpassat satt och sa att en langsiktig och
god hushallning med mark, vatten och andra resurser framjas.

Planomradet &r beldget i direkt anslutning till befintlig
bebyggelse, i utkanten av Varnamo stad. Planens genomfdérande
innebar att befintlig infrastruktur i omradet kan nyttjas. Da
befintlig infrastruktur och kommunikationer finns inom/i
anslutning till planomradet bedéms planomradet vara lokaliserat
till en plats som medfér en langsiktigt god hushallning av mark.
Planen mojliggor for god bebyggd miljé med blandad
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Detaljplan for del av Nobbele 7:2

Samradshandling

bostadsbebyggelse med nérhet till arbetsplatser, service och
rekreation.

Ett rikt odlingslandskap

Odlingslandskapets och jordbruksmarkens varde for biologisk
produktion och livsmedelsproduktion ska skyddas samtidigt som
den biologiska mangfalden och kulturmiljévardena bevaras och
starks.

Planens genomfdrande medfor att aktiv brukbar jordbruksmark
bebyggs. Vérdet av att bygga vidare staden med fler bostader
och att anvanda befintlig infrastruktur, liksom narhet till
arbetsplatser, service och rekreation bedéms vaga tyngre an
vérdet av jordbruksmarkens relativt begrdnsade omfattning.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer anger de féroreningsnivaer eller
storningsnivaer som manniskor kan utsattas for utan fara for
olagenheter av betydelse eller som miljon eller naturen kan
belastas med, utan fara for patagliga olagenheter. Idag finns det
miljokvalitetsnormer for:

- olika fororeningar i utomhusluften,
- olika parametrar i vattenforekomster,
- olika kemiska foreningar i fisk- och musselvatten,

- omgivningsbuller.

Miljokvalitetsnormer for vriga omraden an féroreningar i
utomhusluft hanteras i férekommande avsnitt under rubrikerna
Vattenomrade, Teknisk forsorjning samt Stérningar, hélsa och
sékerhet.

Varnamo kommun har under perioden 1986-87 fram till 2017
genomfort olika métningar av luftkvalitén i Varnamo tétort och
pa andra enstaka platser i kommunen. For att tillgodose kraven
pa kontroll av utomhusluften har Varnamo kommun darefter
deltagit i det samverkansomrade som Jonkdpings lans
Luftvardsforbund star bakom. En forsta utvardering av
resultaten har publicerats under 2015. Av denna framgar att
nivan “nedre utvirderingstroskel” dverskrids vid nigra tillfillen,
vilket motiverar fortsatt kontroll av luftkvalitén. Nagot
overskridande av miljokvalitetsnorm férekommer inte.

Métningar/berakningar har utforts vid de mest
belastade/ogynnsamma platserna i Varnamo tétort, varfor
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Detaljplan for del av Nobbele 7:2

Samradshandling

aktuellt planomrade inte bedoms vara paverkat av oacceptabla
halter av luftféroreningar.

Undersokning av betydande miljopaverkan

Enligt miljébalken (MB 6:5) ska kommunen underséka om
planens genomforande kan antas medfora betydande
miljopaverkan. | undersokningen ska omstandigheter
identifieras som talar for eller emot en betydande miljopaverkan,
vilka ar beskrivna i Miljobedémningsforordningen (2017:966)

5 8. Om genomfdrandet av en detaljplan kan antas medfdra en
betydande miljopaverkan ska kommunen genomfora en
strategisk miljobeddémning for planen (MB 6:1).

Lansstyrelsen ges under plansamradet tillfalle att yttra sig om
undersokning av betydande miljopaverkan. Kommunen tar efter
samradet beslut om planen forvantas medfora en betydande
miljopaverkan eller inte.

Sammanfattningsvis fran undersokningen av betydande
miljopaverkan sa paverkas miljomalen; God bebyggd miljo och
Ett rikt odlingslandskap. Utifran undersokningen kommer
foljande fragor att utredas vidare i planen: Geoteknik (inklusive
skredrisk och radon), jordbruksmark, trafikbuller, gestaltning
och arkeologi.

Miljokonsekvenserna dr av sadan komplexitet att de redovisas
I6pande i planbeskrivningen. Kommunens bedémning ar darmed
att det inte kravs nagon separat miljobedémning i samband med
planlaggningen av omradet.
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Tidplan for detaljplane-
processen

Genomfdrandetid

Ansvarsfordelning och
huvudmannaskap

Detaljplan for del av Nobbele 7:2

Samradshandling

Genomforandefragor

Genomforandedelen i planbeskrivningen ska redovisa de
organisatoriska, fastighetsrattsliga, tekniska och ekonomiska
atgarder som behdvs for att astadkomma ett samordnat och
andamalsenligt genomférande av detaljplanen.

Organisatoriska fragor

Detaljplanen handlaggs med utokat planforfarande. Efter samrad
och granskning antas planen av Kommunfullmaktige.
Kommunen verkar for att planen blir antagen kvartal 4,
2021/kvartal 1, 2022.

Genomforandetiden for detaljplanen ar fem ar fran det datum
planen vinner laga kraft.

Under genomférandetiden har fastighetségaren en lagstadgad
ratt att bygga i enlighet med planen och detaljplanen far inte
andras utan att synnerliga skal foreligger. Efter
genomforandetidens slut fortsatter planen att galla fram tills
kommunen tar fram en ny plan, andrar eller upphéver géllande
plan. Efter genomfdrandetiden fortsatter detaljplanen med dess
byggrétter att galla, men kan da andras eller upphévas utan att
fastighetsagaren har ratt till ersattning (for exempelvis forlorad

byggrétt).

Detaljplanen foreskriver att kommunen ar huvudman for allman
platsmark, vilket i huvudsak innebéar att kommunen ansvarar for
utbyggnad av allméan plats samt framtida drift och underhall av
densamma. Kommunen har till foljd av det kommunala
huvudmannaskapet en réttighet, samt vid fastighetségarens
pakallande ocksa en skyldighet, att mot forfattningsenlig
erséattning 16sa in allmén platsmark. I den aktuella detaljplanen
kan utférandet komma att handla om iordningstéllande av gator,
gang- och cykelvagar samt park- och naturomraden. All mark
inom planomradet dgs idag av kommunen, varvid kommunen
hanterar fragorna om utbyggnad. Exploatoren &r lagstadgat
skyldig att bekosta erforderlig utbyggnad av allmén plats och
allmén infrastruktur.

Vérnamo kommunen &r huvudman for allménna vattentjanster
inom planomradet, d v s tillhandahallande av vatten och
hantering av spill-, dag- och avloppsvatten. Kommunen bygger
ut allménna ledningar fram till kvartersmark och ansvara for

31 (33) Planbeskrivning



Avtal

Fastighetsbildning,
gemensamhetsanlaggningar
med mera

Ledningar och servitut

Detaljplan for del av Nobbele 7:2

Samradshandling

framtida drift och underhall mot att fastighetségaren erlagger
taxeenliga avgifter.

Staten ar véaghallare for vag 606.

Exploatoren for del av Nobbele 7:2 ansvarar fér genomférandet
inom kvartersmark, det vill saga byggnader, anlaggningar,
interna gator, interna ledningar med mera. Inom kvartersmark
behover parkeringsbehovet l6sas varaktigt.

E.ON innehar omradeskoncession for elnatet inom planomradet
och ansvarar darmed for elnatsutbyggnad och elforsorjning.

Varnamo Energi AB har fiber inom planomradet.

Kostnaderna for inkoppling av VA, el, fjarrvarme med mera
betalas av exploatdren i enlighet med géllande taxa.

Ett planavtal har tecknats mellan kommunen och exploattren for
del av Nobbele 7:2.

Avtal om upplatelse av servitut, ledningsratt och liknande kan
komma att tréffas som en del i genomférandet av detaljplanen.

Varnamo kommun har ett markanvisningsavtal med
exploatdren, som i huvudsak reglerar exploatdrens ensamratt till
att i samarbete med kommunen ta fram en detaljplan for
bostadsbebyggelse, samt att sedermera forvarva marken. Infor
antagandet kommer genomfdrandet att konkretiseras i ett
genomforandeavtal.

Fastighetsrattsliga fragor

Nar detaljplanen har fatt laga kraft kan fastighetsrattsliga
atgarder som ar nodvandiga for genomfaérandet av detaljplanen
paborjas, vilket innebér:

Avstyckning av del av fastigheten Nobbele 7:2 for
bostadsandamal. En ny fastighet kommer att bildas.

En mindre del av fastigheten Nobbele 7:2 planldggs som
Transformatorstation, vilket mojliggor en eventuell avstyckning
for detta i framtiden.

Ett u-omrade, markreservat for allméannyttiga underjordiska
ledningar, har skapats inom kvartersmark for att moéjliggora ett
sdkerstallande av ledningar.
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Planekonomi

maj 2021

Samradshandling

Ledningsdgare ska bevaka planprocessen samt ansvara for att
sékra sina befintliga och kommande ledningar med lamplig
rattighet.

Ekonomiska fragor

Kostnaden for detaljplanen tas ut via planavtal mellan
kommunen och exploatér. Ingen planavgift tas ut vid bygglov.
Kostnader for fastighetshildningsfragor och
exploateringskostnader hanteras av exploatoren.

Konsekvenser av
planens genomfdrande

Planens genomforande medfor att jordbruksmark tas i ansprak
for byggnation av bostéder. | aktuellt fall bedéms
bostadsforsorjningsbehovet och intresset av att lokalisera
bostader i tatortsnara anslutning vdga tyngre an att bevara den
relativt begransade omfattningen av jordbruksmarken inom
planomradet. Planens genomforande innebér att bostader
placeras i narheten av Varnamo centrum, att den utbyggda
kollektivtrafiken kan nyttjas och utnyttjande av kommunens
befintliga infrastruktur som vatten, avlopp och gata pa ett
kostnads- och miljoeffektivt satt.

Tankbara konsekvenser av planens genomforande ar 6kad
biltrafik till och fran omradet. Omradets narhet till
kollektivtrafik och Varnamo centrum medfér dock att det finns
goda majligheter for hallbart resande.

Samhallsbyggnadsforvaltningen

Sofie Finnander
Planeringsarkitekt

Detaljplan for del av Nobbele 7:2

Behnam Sharo
Stadsarkitekt
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VARNAMO
KOMMUN

SA HAR TAS EN DETALJPLAN FRAM MED
UTOKAT PLANFORFARANDE

Ett utokat forfarande ska tillampas om planférslaget inte &r forenligt med oversiktsplanen eller
lansstyrelsens yttrande, eller &r av betydande intresse for allméanheten, eller i dvrigt av stor
betydelse, eller kan antas medféra en betydande miljopaverkan.

e UPPDRAG

e SAMRAD

-----------
"""

‘e

.
. .
] .
llllllllll

SAMRADS-
REDOGORELSE

e GRANSKNING

e GRANSKNINGS-
UTLATANDE

e ANTAGANDE

e LAGA KRAFT

Detaljplan fér del av Nobbele 7:2

Forfragan fran exempelvis markagare eller namnd.
Samhallsbyggnadsndmnden ger samhallsbyggnadsforvaltningen i
uppdrag att ta fram en detaljplan.

En detaljplan arbetas fram och efter beslut om samrad i
samhallsbyggnadsnamnden, skickas materialet ut till sakagarkrets,
vilka ar bland annat berdérda markéagare och intressenter.
Samradstiden ar minst tre veckor. Infér samrad annonseras
information om planen i en ortstidning och kungors pa kommunens
digitala anslagstavla, pa kommun.varnamo.se.

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

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

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

Detaljplanen hanteras via samhallsbyggnadsndmnden och kommun-
styrelsen samt antas av kommunfullméktige. Senast dagen efter det
att protokollet med antagandebeslutet har tillkannagetts pa
kommunens digitala anslagstavla, meddelas lansstyrelsen,
lantmateriet och berérda kommuner och regionplaneorgan och de
som senast under granskningstiden har lamnat in skriftliga synpunkter
som inte blivit tillgodosedda om att planen har blivit antagen.

Om ingen 6verklagar kommunfullméktiges beslut far detaljplanen
laga kraft efter tre veckor fran det att beslutet tillkannagivits 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) Planprocessen
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VARNAMO Samrédshandling
KOMMUN

Detaljplan for del av fastigheten Dnr PLAN 2020.2320

NOBBELE 7:2
(N6bbele &ngar) i Varnamo stad

SANDLISTA

SAMRAD ENLIGT PLAN- OCH BYGGLAGEN 5 KAP, UTOKAT
PLANFORFARANDE

Planhandlingarna skickas till foljande:

Fastighetsagare enligt sarskild forteckning
Lantméteriet

Lansstyrelsen i Jonkopings lan

Trafikverket

E.ON Eldistribution AB/E.ON Gasol Sverige AB/E.ON Biofor Sverige AB
PostNord Sverige AB

Skanova syd

TeliaSonera Skanova Access AB

Varnamo Energi AB

SAM (Samverkan atervinning milj6)

FTI (Forpacknings- och tidningsinsamlingen)

Centerpartiet Varnamo
Kristdemokraterna VVarnamo
Liberalerna VVarnamo
Miljopartiet Varnamo
Moderaterna Varnamo
Socialdemokraterna VVarnamo
Sverigedemokraterna VVarnamo
Vénsterpartiet Varnamo

Vérnamo Nyheter
Tidningen Finnveden
Vérnamo.nu

Kommunala tillganglighetsradet, Kommunala pensionarsradet
Varnamo stadsbibliotek

Barn- och utbildningsndmnden, Kommunstyrelsen, Kulturndmnden, Medborgarndmnden,
Omsorgsnamnden och Tekniska utskottet

juni 2021
SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN



VARNAMO

KOMMUN
Samradshandling
Detaljplan for del av fastigheten Dnr PLAN 2020.2320
NOBBELE 7:2

(N6bbele &ngar) i Varnamo stad

SVARSBLANKETT

SAMRAD enligt Plan- och bygglagen 5 kap, utdkat planférfarande

Har finns planforslaget tillgangligt:
e Stadshusets kontaktcenter i Varnamo.

e Varnamo stadsbibliotek, sjukhusbiblioteket, samt pa kommunens webbplats
kommun.varnamo.se

Svarsblanketten eller andra skriftliga synpunkter ska lamnas in pa nagon av nedanstaende
adresser senast 27 augusti 2021, for att kunna beaktas.

e Varnamo kommun
Samhallsbyggnadsforvaltningen/Plan- och byggavdelningen
331 83 Varnamo

e e-postadress: samhallsbyggnad@varnamo.se

Undertecknad har tagit del av arendet och
O godkanner forslaget utan erinringar.

Q har foljande erinringar/kommentarer:

Min fastighetsbeteckning eller adress:

Jag ar berord av planen i egenskap av (exempelvis fastighetségare, granne, hyresgast, forening
eller dylikt):

Datum: Namn:

Underskrift:

Information om hur Varnamo kommun behandlar dina personuppgifter enligt GDPR finns pa
https://kommun.varnamo.se/personuppgifter


http://www.varnamo.se/
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