VARNAMO
KOMMUN

Utredning

SPJUTET 1 OCH HOKEN 19 Dnr 20.2708.211A

(KV SPJUTET & KV HOKEN VARNAMO)
i Varnamo stad

UTREDNING INFOR PLANBESKED

Illustration av Krook och Tjader.

Begaran om planbesked for Spjutet 1 och Hoken 19 kom in fran Erik Larsson Bygg AB,
till kommunen 2020-08-11.
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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 andamalet med
den avsedda atgarden och en karta som visar det omrade som berdrs. Om ett planbesked innebar
atgarder som avser byggnadsverk, ska begaran aven innehalla 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 planskedet 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 &ndra eller upphédva omradesbestammelser. Om
kommunen inte avser att inleda en planlaggning, ska kommunen i planskedet ange skalen 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

Erik Larsson Bygg AB begér
planbesked angéaende planlaggning
for ny bebyggelse med
bostadsanvéndning.

Bostadshebyggelsen placeras pa
nuvarande  parkeringsytor  pa
Hoken 13, de sodra delarna av
Spjutet 1, samt de norra delarna av
- Hoken 19. Planlaggning avser
- ocksd inrymma parkeringsytor,
—, som ska placeras i bottenplan pa
nytt bostadshus pa Hoken 19.
Planarbetet kommer samordnas
mellan parterna i sarskilt avtal dar
kostnader och ataganden klargors
mellan parterna, eftersom privat
och kommunal mark berdrs.

Apladalsskolap

Skola
BLOMMAN

Utdrag ur fastighetskartan fran Varnamo kommun 2020. Berérda
fastigheter &r markerade med rod linje.
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Utredning

INLAMNAT FORSLAG

Arkitektbyran Krook och Tjader har pa uppdrag av Erik Larsson Bygg AB tagit fram ett forslag
for omradet. Planen redovisar fyra bostadshus pa sex vaningar med totalt 93 lagenheter.
Parkering sker i det sodra bostadshusets entréplan samt i planomradets norra delar. Mellan de
tre nordliga husen redovisas upphdjda gardar som kan nyttjas av boende men ej ar tillgangliga
for allménheten.

Planskiss, bifogad situationsplan till ansokan. Illustration av Krook och Tjader.

GALLANDE PLANER

For omradet galler detaljplaner F305, antagen 2002-02-28 och F322, antagen 2004-09-27.
Ingen av gallande planer har nagon genomférandetid kvar. Den senast framtagna detaljplanen,
F322, syftade till en sammanldggning av fastigheterna Hoken 6 och VVarnamo 14:70, genom att
Véarnamo 14:70 gavs samma anvandningsbestaimmelse (handels- och bostadsandamal) som
Hoken 6. VVarnamo 14:70 har tidigare nyttjats av Hoken 6, framst som parkering och lastning
och lossning av gods. Nya parkeringsplatser for Hoken 6 lostes genom en
gemensamhetsanléaggning i kvarteret Spjutet. Detaljplanen hade en rent administrativ karaktér,
och innebar inte nagra forandringar vad galler byggrétter eller anvandningsstt.

F305 medger uppférande av bostader (seniorbostader) i fyra plan. Den soédra delen av
planomradet ar idag ianspraktagen och anvands som parkeringsyta.
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Utredning

Detaljplan F305 och F322 som redovisar fastigheten samt anvandningen for fastigheten.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
Oversiktsplan Varnamo 2035, antagen 2019

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

Kommunen ar positiv till fortatning pa hojden i tatorterna. Hojd, skala och gestaltning ska
dock anpassas till platsen i tatorten och till angrdnsande bebyggelsemiljoer.

Kommunen ska verka for att andelen friyta ska vara godtagbar utifran det geografiska laget
och exploateringsgrad.

Kommunen ska verka for ett attraktivt kommuncentrum som ska generera positiva
synergieffekter for hela kommunen. De offentliga miljéer som finns idag ska vardas,
utvecklas och nya skapas.

Véarnamo kommun ska bland annat genom beslutsgivande verka for att nybyggda bostader
och offentliga byggnader med tillhdrande utomhusmiljéer ska ha god tillganglighet for alla,
bade som fysisk miljo och ur trivsamhets- och trygghetsaspekter.

Kommunen ska vid forséljning av kommunal mark och infor exploatering for
bostadsandamal, strava efter en blandning av bostadstyper, storlekar och upplatelseformer,
dar det &r mojligt och 6nskvart.

I servicenara lagen och med god tillgang till kollektivtrafik, runt om i kommunen ska
nybyggnation av sma och stora lagenheter med god tillganglighet prioriteras. Detta for att
mota behoven fran den véxande gruppen éldre, personer med funktionsnedsattningar och
familjer dar nagon av familjemedlemmarna har en funktionsvariation.
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Utredning

I planering och bygglovsgivande ska kommunen verka for att barnvanliga livsmiljoer ska
finnas i bade ny och befintlig bebyggelse. Kommunen ska verka for en god tillgang till
lekytor, naturomraden och parker/allméanningar med god tillganglighet.

Vid planering och lokalisering av ny bebyggelse, ska kommunen verka for att hansyn tas till
respektive omrades lokalklimat for att minska energiatgang vid uppvarmnings- och
kylningsbehov samt for ett minskat transportbehov.

| detaljplaner och bygglov som berér omraden med risk att dversvdammas vid hoga floden och
skyfall, ska krav stallas pa sakerhetshojande och/eller skadeforebyggande atgarder. Befintliga
detaljplaner for riskomraden ska successivt och vid byggnation ses 6ver med hansyn till
klimatanpassning.

Riksintresse

Riksintresset Lagan nedstroms Horledammen técker Lagan i icke-bebyggda miljoer norr och
soder om staden. Den byggda miljon berdrs inte av riksintresset.

Kommunala beslut i 6vrigt

Ny fordjupad Oversiktsplan for Varnamo stad ar ute pa samrad. Enligt forslaget ligger
planomradet i ett av i fordjupningen utpekade utvecklingsstrak, dar fortatning och omvandling
foreslas ske i stor utstrackning.

Foreslaget skissomrade omfattas dven av Plan for centrumutveckling, ett utvecklingsprogram
for Varnamos stadskarna som syftar till att konkret visa pa vad som kravs for att stadskarnan
ska kunna vaxa, och samtidigt vara trygg, hallbar och attraktiv for saval besokare och boende
som verksamma i omradet.

LAGFARNA AGARE FOR MARK SOM DIREKT BERORS AV FORSLAGET

Fastighetsidgare Fastighetsbeteckning
SRL Hoken VVarnamo AB Hoken 19
Véarnamo kommun Spjutet 1
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Utredning

FORUTSATTNINGAR OCH FORESLAGNA FORANDRINGAR SOM BEDOMS
HA STORST PAVERKAN PA ETT PLANBESKED

Geoteknik och kultur

Geotekniska forhallanden
Jordartskartan 1:25 000 fran
SGU visar pa en oversiktlig
kartering av  jordarternas
utbredning. Inom planomradet
forekommer alvssediment,
grovsilt-finsand.

En kompletterande geoteknisk
undersokning bor tas fram i syfte
att  vdagleda till  l&amplig
grundlaggning, samt vetskap om
grundvattenytans  niva  och
eventuella sattningsrisker for
byggnader som idag finns i
omradet. Aven risk for ras och
skred bor undersokas, pa grund
av narhet till Lagan.

Jordartskarta. Alvsediment, grovsilt-finsand finns i omradet (rosa yta).
Fastigheterna &r markerade med rdd linje.
Markradon

I Oversiktsplan Mitt VVarnamo 2035 finns stillningstagandet: Vid planering, lokalisering och
utformning av bebyggelse ska hansyn tas till omraden dar en forhojd radonhalt foreligger.
Utredning om radon ska tas fram vid planlaggning av bostader.

Omradet kring Spjutet 1 och Hoken 6 m fl saknar aktuell bedémning om markradon. | samband
med planldggning kommer en utredning krdvas. Denna utredning kan tas fram i samband med
geoteknisk undersdkning.

Hdga vattenstand

Hundraarsregn med tillkommande vattenfldden innebéar vattensamlingar i omradet.
Oversvamningsdjup pa kring 20 - 50 cm kan uppsta vid hoga floden pa planomradet. Krav pa
skyddsatgarder kan kravas for ny bebyggelse. Fragan behover utredas.

Dagvatten

Ytorna inom planomradet &r sedan tidigare hardgjorda da de idag anvénds for parkering.
Hoken 18 och 19 &r hardgjorda. De delar av Spjutet 2, 3 och 4, samt Lugnet 6, norr om
planomradet, som inte ar bebyggda, tacks av gronytor. Vaster om planomradet finns en viss
andel hardgjorda ytor, men dven grénytor, samt Lagan. Oster om planomradet, i kvarteret
Svardet, ar utover smahusbebyggelsen inte hardgjort.

Fragan om dagvatten behdver hanteras vid planlaggning.
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Utredning

Lagpunkter vid skyfall. Fastigheten ar markerad i rod linje.

Kulturmiljo

I Oversiktsplan Mitt Varnamo 2035 finns stallningstagandet: Nar nya bebyggelsemiljoer
tillkommer eller befintlig bebyggelse andras ska sarskild hansyn tas till respektive
kulturmiljos varden. Stéallningstagandet har stdd i PBL 1 kap 1 § och MB 3 kap 6 8.

Missionskyrkan vaster om planomradet klassas som sarskilt vardefull bebyggelse. Féreslagna
byggnaders hojd i forhallande till Missionskyrkan behéver undersokas.

Ny bebyggelse ska anpassas till och ta hansyn till kulturmiljon i omradet.

I omradet finns inga kanda fornlamningar.

Spjutet 1, Hoken 19 7 (11) Utredning infor planbesked



Utredning

Naturmiljo M2 o
Foreslaget omrade angréansar till det gron-bla ] |§
huvudstraket Lagan, samt stadens 6st-véstliga C Q/_;'
groéna huvudstrak, som léper langs med 3

Kyrkogatan. Vid omradet ar det 6st-vastliga
straket svagt kopplat till resterande
gronstruktur i staden. Kopplingen behtver
starkas genom att olika atgarder sker for att
tillskapa gréna varden.

Strandskydd

Fragan om strandskydd behdver utredas
vidare i planarbetet.

Bebyggelseomraden

Planomradet ar belaget i centrala Varnamo _:

stad, i vad som betecknas som Véarnamo H
centrum. Vaster om planomradet I6per Lagan H

i nord-sydlig riktning, medan Storgatan och  Férslag pa 6vergripande gronstruktur fér Varnamo
Lagastigen ramar in omradet i sOder stad med gronkilar och grona huvudstrak med
respektive norr. | Hoken 19  finns befi_n:tliga eller svaga koppliongear. Strukturbilden ar
verksamheter och handel i byggnadernas en tjanstemannaprodukt | pagaende

gatuplan.

| naromradet finns saval smahus som flerbostadshus. | kvarteret Spjutets norra del finns tva
punkthus pé fyra vaningar, sammankopplade av en 1&g entrébyggnad. Oster om punkthusen, i
Lugnet 6, Hoken 13 och Spjutet 2 och 3, finns smahus i tva plan. | nordost finns kvarteret
Svérdet, med smahus i tva plan. | soder, i kvarteret Hoken 18 och 19, finns bostader i
flerbostadshus med verksamheter i gatuplan.

| Hoken 4, 6ster om planomradet, finns verksamheter, kontor och i mindre omfattning bostader
i flera aldre huskroppar som kopplats samman. | Lugnet 1 finns Missionskyrkan.

Tillkommande bostéder innebér en 6kning av behov av forskoleplatser. En utredning bor goras
vid planlaggning. Vidare tillkommer vid all fortatning med bostader ett okat behov av
grundskoleplatser.

Byggnadskultur och gestaltning

Kringliggande bebyggelse ar blandad i uttryck och gestaltning, med saval kvartershebyggelse
som punkthus och smahus. Omradet ligger i gransen mellan den mer representativa
bebyggelsen utmed Storgatan och Lagan och de mer tydligt praglade bostadsgatorna Skolgatan
och Kyrkogatan. Bebyggelsen med punkthus pa en gemensam sockelvaning ar en ny typologi
i stadsbilden men bedéms vara mojlig pa platsen. Hojden pa byggnaderna, sju vaningar, &r
nagot hogre an majoriteten av den kringliggande bebyggelsen. Husen ar forsedda med sadeltak
vilket ger en nagot hogre nockhojd an de flacka tacken i narheten. Genom att takfallen &r
neddragna sa att den sjunde vaningen upplevs som en vindsvaning har skalan minskats nagot
sa att intrycket av bebyggelsen ar sex vaningar hog.

Kopplingen till gaturummet ar svag. Den aktuella delen av Kyrkogatan har idag karaktaren av
baksida och kan upplevas som otrygg. Pa planskisserna ar bostadsentréer illustrerade mot
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Utredning

gatorna vilket ar viktigt for att skapa trygga och levande gaturum. P4 6vriga illustrationer saknas
dock entréerna. Eftersom bottenvaningarna endast rymmer parkering och entréfunktioner och
gardarna ar upphojda risker forslaget att forstarka karaktaren av baksida i gatuplan.

En gestaltnings- och utformningsutredning, inklusive volymstudie, behdver genomforas i
samband med planarbetet. Byggnadernas hojd i forhallande till Missionskyrkan behdver
studeras.

Skyddsrum
Skyddsrum finns i Hoken 19.

Friytor

Friyta ar ett markomrade avsett for lek och utevistelse i anslutning till en byggnad eller
anlaggning. En friyta far enligt PBL inte tas i ansprak for byggnader eller till exempel
parkering. Ytan ovanpa en dverbyggd gard raknas ocksa som friyta.

Idag nyttjas ytorna for parkering. Forslaget innebér att boende har tillgang till friyta pa tak.
Denna friyta ar tillganglig for boende, men inte for allménheten. Narliggande friytor finns i
Abroparken inom 100 meter, samt Apladalen och Prostsjdomradet som ar belégna ca 500
meter bort.

Gator och trafik

I Oversiktsplan Mitt Varnamo 2035 finns foljande stallningstagande: Kommunen ska i vidare
planering verka for en god tillganglighet till regionala malpunkter sasom Varnamo
jarnvagsstation. Kommunen ska verka for att kollektivtrafiken upplevs attraktiv genom hdg
turtathet, god restidsfaktor samt hog palitlighet sa att det blir l4tt och enkelt att valja
kollektivtrafiken i storre utstrackning.

Gatunat, gang-, cykel- och kollektivtrafik

Gatustrukturen i omradet ar val utbyggd, med saval gator som gang- och cykelvagar.
Omradets centrala lage innebar goda majligheter att resa hallbart i staden. Nya bostader kan
darmed ansluta till befintlig gatustruktur. Kollektivtrafik om stads- och regionbussar I6per
langs med Lagastigen samt Storgatan, saval idag som i FOP féreslagna stadsbusslinjer.
Hallplatser finns inom 200 meter fran planomradet, saval pa Lagastigen som pa Storgatan.
Forslaget har darmed potential att 6ka underlaget for hallbara trafikslag.

Det &r av vikt att utrymme ges for oskyddade trafikanter pd bada sidor om Kyrkogatan.
Eventuellt kan behov finnas av hastighetsddmpande atgarder eller skyltning i naromradet.
Siktbegransningar maste beaktas vid Enehagsvagen/Kyrkogatan/Skolgatan.

Parkering, varumottagning, utfarter
Det &r den enskilde fastighetsagarens skyldighet att inratta parkeringsplatser till den
verksamhet som finns pa fastigheten.

Parkeringsytan som idag utgor sodra delen av Spjutet 1 nyttjas av saval bostader vid Spjutet 1
som handel och bostéder vid Hoken 6 m fl. Nya parkeringar for foreslagen bostadsbebyggelse
placeras i det sodra bostadshusets entréplan, samt i planomradets norra delar. Totalt foreslas
60 parkeringsplatser, varav 12 &r belagna i den sddra byggnadens entréplan, och dvriga i
planomradets norra delar. En parkeringsutredning bor goras.
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Utredning

PLAN 1- ENTREPLAN

Typplan och entréplan med parkering for Kv Hoken 19. Illustration av
Krook och Tjader.

Storningar, halsa och sakerhet
Trafikbuller

I Oversiktsplan Mitt VVarnamo 2035 finns foljande stallningstaganden:

Kommunen ska i planering och lovgivande verka for att inga nya bullerstorda bostader
eller byggnader dar manniskor stadigvarande ska vistas tillkommer. Kommunen ska
minst utga fran radande lagstiftning, riktlinjer och véagledning for buller och ha som
ambition att overtraffa den.

Kommunen ska, om majligt i tidigt skede verka for att ny bebyggelse ges sadan

placering, utformning och byggteknik att denna bidrar till minskad bullerstérning for
saval befintlig som ny bebyggelse.

Visst buller fran Storgatan och Lagastigen kan forekomma i planomradet. | och med

byggratternas narhet till allméanna gator kan det bli begransningar/krav i foreslagen byggrétt i
och med tankbar risk for storning fran trafik.

En bullerutredning kommer att kravas for att hantera bullerfragan i planarbetet.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Det finns kommunalt vatten och avlopp, samt kapacitet for att ansluta. Foreslaget omrade
omfattas av skyddsomrade for vattentakt, och ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for
vatten och avlopp, med kapacitet for att ansluta. Skyddsomradet kan innebéra konsekvenser.

El och tele
Telia har en storre kabel inom omradet som ej gar att flytta. Kabeln gar i den sddra och Ostra

kanten av nuvarande bostadsbebyggelse norr om parkeringsytor pa Spjutet, dock ej genom
planomradet. Vidare finns kablar langs med Enehagsvagen som inte hamnar inom planomradet.

El och tele finns tillgangligt.
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Avfallshantering
Avfall hanteras pa egen fastighet.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Foreslagen atgard innebér att nuvarande parkering pa Spjutet 1 exploateras for bostader, medan
parkering istéllet mojliggors pa Hoken 19.

Atgarden gér i linje med fortatning av stadskarnan, samt fortatning i strak, och bedéms innebéra
ett 6kat underlag for hallbara trafikslag. Da ytorna idag anvands for parkering bedéms
foreslagen byggnation bidra till en tryggare, mer levande stadsmiljo, samt en mer effektiv
markanvandning.

Atgarden innebér ett 6kat behov av forskoleplatser i naromradet, samt ett med évrig fortatning
i staden 6kat behov av grundskoleplatser.

Pa grund av nérheten till Lagastigen och Storgatan behover en bullerutredning tas fram.

Gestaltning av byggnaderna bedéms ga i linje med kringliggande bebyggelse. Foreslagen
gestaltning och omfattning av bebyggelsen behéver studeras vidare i planarbetet.

Friytor i omradet tillfors, men enbart for boende i foreslagen ny bebyggelse.

SAMMANFATTNING

Med forbehall for nedanstaende ataganden anser Samhéllsbyggnadsforvaltningen att det ar
mojligt att planlagga for bostadsbebyggelse

- Med tillkommande bebyggelse 6kar behovet av forskoleplatser.
- Utredningar som behdver tas fram ar:
= Bullerutredning
= Gestaltnings- och utformningsutredning
= Utredning av behov av forskoleplatser
= Hoga vattenfloden, dversvamning
= Markradonutredning
» Geoteknisk undersokning angdende grundlaggning, grundvattenytans
niva samt eventuella séttningsrisker
» Strandskyddsutredning
= Parkeringsutredning
- Vidare kan fler utredningar komma att kravas.
- Dagvatten behover hanteras vid planlaggning.
- Da foreslaget omrade angransar till ost-vastligt gront huvudstrak som vid omradet ar
svagt kopplat till resterande gronstruktur i staden behdver atgarder tas for att tillskapa
grona varden i omradet langs med Kyrkogatan.

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN
Oktober 2020

Anton Leijonberg
Planeringsarkitekt
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