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Bilaga om andring till analog planbeskrivning till
Stadsplanen F 164 Delar av nedre
Backegardsomradet och Karlsdal i Varnamo stad

Befintlig plan

Stadsplanen F 164 - Forslag till andring och utvidgning av stadsplanen for del av Varnamo stad (Delar
av nedre Backegardsomradet och Karlsdal), faststélld av Linsstyrelsen 1969,

Syftet med befintlig plan

Syftet med den ursprungliga stadsplanen F 164 fran 1967 ar ej skriftligt tydliggjort utover att
planbeskrivningen beskriver vilka olika @ndamal planen anvisar mark fér. Det 6vervagande dndamalet
—som numera kan 6versattas till anvandningsbestammelse - utgors av kvartersmark for bostader,
smaindustri, samlingslokaler samt specialomrade for jarnvagsandamal.

De allmdnna motiven for plandndringen och utvidgningen beskrivs i beskrivningen tillhérande
stadsplanen enligt foljande. ”Industrikvarteren maste utformas sa att utvecklingsmojligheter for
foretagen sakras, gatunatet behover ses over for att skapa battre kontakt mellan stadsdelar pa bada
sidor om jarnvagen samt har stadsplanen bedémts bora anpassas till kvarterens anvandning och
utnyttjande. Planutvidgningen omfattar ett mindre parti mot séder. Utvidgningen ingar i
forberedelser for fortsatt planlaggning mellan Gotavagen och jarnvagen och innebar fastslaende av
ledningsstrackningar till Backegdrdsomradet, stadsplan faststélld 1967”.2

Andring av befintlig plan

Samhallsbyggnadsforvaltningen pa Varnamo kommun bedémer utifran ovanstaende information att
den foreslagna d@ndringen ryms inom syftet for befintlig detaljplan i enlighet med Boverkets
rekommendationer och PBL 4kap 328§.

1 Férslag till andring och utvidgning av stadsplanen fér del av Varnamo stad (delar av Nedre Backegdrdsomradet
och Karlsdal), faststalld av Lansstyrelsen 1969
2 Beskrivning till Stadsplanen F164
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Itdrag ut géllands detaliplan med omradst for éndring markerat med réd ram.

Beskrivning av dndringen?
1. Avsikten med dndringen av detaljplanen

Avsikten med planandringen ar att ta bort begransningen i antal lagenheter och ta bort
begransningen att vind inte far inredas for fastigheten Muraren 1. Samt att anpassa planen efter
fastighetens faktiska utbredning och anvandning, da dndringen och utvidgningen av stadsplanen
fran 1960-talet aldrig har genomforts for aktuellt omrade. Fastighetens utbredning och
Snickaregatans strackning forbi fastigheten 6verensstammer inte med gallande stadsplan. | och
men denna planandring anser kommunen att gallande stadsplans syften inte dndras, men att
hela fastigheten Muraren 1 far samma anvandning samt att dem del av kvartersmarken i
gdllande plan som idag anvands som gata far bli allméan plats.

Befintlig byggnad inom fastigheten star idag tom och har tidigare anvands som verksamhetslokal
for tryckeriverksamhet. Andring gérs i huvudsak for att méjliggéra ett beviljande av bygglov for
bostdader med fler lagenheter dn tva. Tanken om att konvertera befintlig byggnad till ett mindre

3 Enligt BFS 2020:8 om planbeskrivning — 2 kap 15§
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flerfamiljshus stammer val dverens med Fordjupningen av oversiktsplanen fér Varnamo stad,
antagen 2022-06-22, som anger att den huvudsakliga principen fér bebyggelseutveckling inom
tatorten &r att vaxa inifran och ut enligt fortatningsprincipen. Fastigheten ligger knappt 700
meter fran Flanaden och darmed i ett mycket centralt lage i staden. Intilliggande gator ar
kommunala och anses lampliga for att kunna hantera den biltrafik som ett mindre flerfamiljshus
inom fastigheten bidrar till.

2. Varfér édndring av detaljplan valts i stéllet fér upphdvande eller ny detaljplan

Andring av detaljplan har valts d& de befintliga och féreslagna planbestimmelserna till stora
delar 6verensstimmer samt att de nya bestdmmelserna inte avser forandra eller paverka
forutsattningarna for den berérda fastigheten jamfért med befintlig plan i stérre utstrackning.

3. Vad som dndras i detaljplanen
Tolkade bestammelser

Bestammelsen Bj, har tolkats till nu gédllande bestammelse, B (bostdder), Z (smaindustri, ej farlig
eller stérande) samt e; 25,0 (max 25% av fastigheten far bebyggas).

2 nmom. Med Bj betecknat omrdde fér anvidndas endast [0r bositads-
Andamdl samt, dir si provas lémpligt, for smdindustridnda-
md3l av sddan beskaffenhet som £0r ndrboende icke medfir

branifara, sanitidr cligenhet eller stOr trevnaden.

Skdrmklipp frdn géllande planbeskrivning.

Bestammelsen punktprickad mark har tolkats till nu gdllande bestammelse for punktprickad mark
(marken far inte forses med byggnad).

%2
SKRSKILDA FURESKRIFTER FOR OLRADENAS AHVANDYN INGSSKTT

1 mom. Med punktprickning betecknat omrdde far icke bebygges.
Diar si privas utan olZgenhet kunna ske rar dock tilil ny--
byggnad hianiirlig crbyggnad av befintlig byggnad firetages

fven om byggnaden helt eller delvis &xr belidgen inom med

punktprickning betecknad omrédesdel.

Skdrmklipp fran gdllande planbeskrivning.
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Bestammelsen F har tolkats till nu gillande bestdmmelse, f1 (endast friliggande huvudbyggnad).
% 3

BYGGNADSSATT

Inom med F betecknat omrdde f8r huvudtyggnader uppforas

endast fristéende.

Skdrmklipp fran gdllande planbeskrivning.

Bestammelsen Il har tolkats till nu géllande bestammelse, h; 11,0 (hogsta nockhojd).

BYGGHNADSHOJD OCH TAKNOCKSHOJID
1 mom. Inom med I, Iv, II eller IIv betecknat omrdde far huvud-

byggnad ‘icke uppfiras till storre hojd #n respektive 4,0,
4,8, 7,42 och 7,6 meter.

Skdrmklipp fran gdllande planbeskrivning.

Andrade/borttagna bestimmelser

Bestammelsen Bj innehaller dven bestammelse kring att enbart tva lagenheter far inredas, vilket i
denna andringsplan tas bort for att mojliggora flera lagenheter.

§ 8
ANTAL LAGENHETER
Inom med Bj betecknat omridde fir byggnad inredas med higst

tvd ligenheter.

Skdrmklipp fran gdllande planbeskrivning.

Bestammelsen om att "endast inom v betecknat omrade far ut éver angivet vaningsantal vind
inredas”, har tagits bort for att befintlig inredd vind ska vara planenlig.

2 mom. ndast inom med v betecknat omrdde Lar utover angivet vi-

ningsantal vind inredas.

Skdrmklipp frén gdllande planbeskrivning.
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Tillagda bestammelser

Bestammelsen om att "Fardig golvhojd pa nedersta bostadsplan ska vara som lagst +158 meter
Over angivet nollplan” har lagts till for att sdkerstalla att tilkommande bostader inte blir
oversvammande vid ett skyfall.

Andring av anvindningsytor

Markytan som har anvandningen bostader anpassas efter gallande fastighetsgrans, den markyta
som i gdllande plan har anviandningen Bj men som hamnar utanfor fastighetsgransen for
fastigheten Muraren 1 beldggs med gata da det ar befintligt andamal for ytan.

Fér omrdde markerad med réd linje kommer anvidndningen dndras fran gatan till bostédder och fér
omrade markerad med bl linje kommer anvidndningen dndras fran bostdder till gata. Till vinster ses
den gdllande detaljplanen och till héger ses férslaget pd dndring.

4. Konsekvenser av éndringen av detaljplanen

Befintliga byggnader pa fastigheten Muraren 1 kan efter godkant bygglov dndras fran
verksamhetslokal till ett flerfamiljshus. Fértdtning av staden kan da ske i linje med gallande
Fordjupning av 6versiktsplanen for Varnamo stad, som anger att den huvudsakliga principen
for bebyggelseutveckling inom tadtorten ar att vaxa inifran och ut enligt fortatningsprincipen.
Fastigheten ligger knappt 700 meter fran Flanaden och ddarmed i ett mycket centralt lage i
staden.

5. Hur kommunen hanterat och avvdgt olika intressen enligt 2 kap. plan- och bygglagen
(2010:900) gdllande dndringen av detaljplanen.
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Inom ramen for planandringen tar kommunen sarskild hansyn till PBL 2 kap 3§ punkt 3: ”en
langsiktigt god hushallning med mark, vatten, energi och ravaror samt goda
miljoforhallanden i 6vrigt” samt punkt 5: "bostadsbyggande och utveckling av
bostadsbestandet”. En langsiktigt god hushallning av mark talar for att ge bygglov for
bostader i befintliga byggnader och bidrar till en god utveckling av bostadsbestandet samt
fortatning av befintlig bostadsstruktur.

Kommunens bedémning ar att ett fullskaligt planforfarande for att mojliggora ett korrekt
bygglovsférfarande av en befintlig byggnad inte dr nédvéandig®. Vidare bedémer kommunen
inte att planandringen ar till men for vare sig allmanna eller enskilda intressen (PBL 2 kap 18§)
eller att plandndringen medfor att miljokvalitetsnormerna inte kan féljas (PBL 2 kap 108).

6. Motiven till de enskilda regleringarna som omfattas av beslutet om éndring av detaljplanen.
Redovisningen ska g6ras utifran detaljplanens syfte samt 2 kap. plan- och bygglagen
(2010:900)

Kvartersmarken pa vilken bostdader (max 2 lagenheter) samt smaindustri ar tilldten dndras till
att enbart bostéder tillats utan begrinsningen p& max 2 lagenheter. Ovriga bestimmelser
for omradet ar kvar i sin helhet. Motivet till det ar en enklare handlaggning och lasning av
planen samt majligheter till eventuella framtida mindre férandringar, om- och
tillbyggnationer.

Ovanstaende andamal ar forenliga med ursprungsplanens syfte om bostader samt foljer
bestammelserna i PBL 2 kap.

7. Genomférandetid for éndrade planbestimmelser

Planandringens genomforandetid ar satt till 60 manader och borjar nar plandndringen far
laga kraft.

8. Sammanstdllning av eventuella nya planeringsunderlag och utredningar som har gjorts med
anledning av planéindringen

Undersokning av betydande miljépaverkan

En undersokning av betydande miljopaverkan for andringen har tagits fram. Den visar att
paverkan pa milj6é i och med dndringen &r liten vilket ligger till grund fér kommunens
beddmning om att en miljokonsekvensbedémning inte behdver genomfoéras utan
konsekvenserna beskriv i andringshandlingarna.

Skyfall

4 Se punkt 2 sida 2.
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Omradet sluttar fran vaster ner mot jarnvagen som ligger strax 6ster om planomradet vilket

gora att vid ett storre skyfall kan vatten samlas mellan jarnvagen och planomradet da dar
i A 6 -

Fladen vid 100-3rsregn
1 (l3gst)

S

ugepeeoy

6 (hagst)

Kartan visar hur f/b’dené for eti 100-drsregn pdverkar omrddet. finns en
lagpunkt. Enligt kommunens egen karta éver fléden vid ett 100-arsregn kan det férbi och

delvis inom planomradet bildas relativt hoga floden av vatten vid ett skyfall.

Vid ett 100-arsregn kan det, i och med att den finns en lagpunkt i 6stra kanten av
planomradet, samlas vatten. Som mest visar kommunens skyfallskartering att det kan samlas
mellan 50-100 cm vatten.

Markhoéjden utanfér ingangen pa entréplan dr +158 och det vore lampligt att dndra
markhojden intill fasaden i dster sa att den lutar fran byggnaden.

Da forhallandena pa platsen ar befintliga och ingen ny byggnad ska uppféras bedomer
kommunen att riskerna vid ett skyfall inte 6kar mot dagens forutsattningar. Hur detta
paverkar byggnaden behdver beaktas i bygglovsskedet, da anvandningen
bostader/smaindustri inte omprévas i denna andring.



VARNAMO
KOMMUN

Bilaga om planandring till F 164 Del av nedre Backegardsomradet och Karlsdal

Dnr PLAN 2022.3522

Samhallsbyggnadsforvaltningen Antagen 2023.08.30
Plan- och byggavdelningen Laga kraft 2023.09.27
Buller

Buller ar o6nskat ljud som mats i decibel. Det ljud som uppfattas av manniskan mats normalt
i sa kallad decibel A, skrivet som “dB(A)”. Buller beraknat i ett genomsnitt per dygn kallas
ekvivalent bullerniva. Decibelskalan &r logaritmisk. Vid nybyggnation av bostadsbebyggelse
bor inte buller fran spartrafik och vagar 6verskrida 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).

Ljudnivan ar generellt god inom omradet. Narheten till jarnvagen innebar héga maxnivaer,
men laga ekvivalenta nivder. Nattetid ar trafiken pa jarnviagen lag, med endast tre tag per
natt med dagens trafiksiffror. De hogsta maximala nivaerna sker dagtid. Framtida
trafikdkning bedéms ske framst mellan 06-22.

Fastighetsdgaren har tagit fram en bullerutredning som visar att ekvivalent ljudniva idag ar
under det rekommenderade vardet pa 60 dB(A), men att vid en upprékning av spartrafik for
ar 2040 visar utredningen varden som 6verskrider rekommendationerna. Bullerutredningen
visar att bullernivaerna kan klaras om byggnaden byggs om fran tryckeri till bostadsdndamal
dven vid en upprakning genom tatning/byte av fonster.

Vibration fran spartrafik

Det finns inte nagon nationellt satt riktvarde for vibrationer fran spartrafik. Trafikverket och
Naturvardsverket tillampar ett eget formulerat riktvarde for miljokvalitet for vibrationer vid
sparburen trafik. Nivan 0,4 mm/s viagd RMS ska efterstravas i permanentbostader,
fritidsbostader och vardlokaler. Det géller i utrymmen dar manniskor vistas stadigvarande.

En méatning av vibrationer for fastigheten har gjort. Den visar att vid samtliga mattillfallen
underskred matvardena 0,4 mm/s, vilket &r det riktvirdet som Trafikverket och
Naturvardsverket anser bor efterstravas vid permanentbostader.

Miljo/fororeningar

Fastigheten har idag en riskklass 3 som star for "mattlig” risk for manniskors hélsa och miljon.
Riskklassen ar baserad pa den grafiska industri som varit pa platsen mellan ar 1975-2000.
Fore den grafiska industrin har det funnits en trikafabrik pa platsen sedan mitten pa 50-talet.

Utanfor planomradet finns ett flertal fastigheter som ar utpekade pa kartan 6ver
efterbehandlingsomraden misstankt férorenad mark. De fyra ndrmsta objekten har inte
hanterat halogenerade I6sningsmedel. Narmaste objekt dar |6sningsmedel har anvants ar
beldget cirka 150 meter norr om planomradet.

Under forutsattning att inga markarbeten utfors sa ser kommunen ingen risk med att
befintlig byggnad gors om till lagenheter. Kommunen beddémer att risken for manniskors
paverkan av féroreningar fran tidigare verksamhet vid ombyggnation av befintlig byggnad till
bostdder ar liten.
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Da anvandningen bostdder och smaindustri ar gillande behéver den inte omprovas, vilket
innebdr att en miljéutredning for platsen inte har tagits fram.

Klimatanpassning

Fortatning av ett befintligt bostadsomrade kan bidra till att minska klimatpaverkan i stallet
for att iansprakta mark som tidigare har varit oexploaterad. Aven tanken om att bygga om
befintlig byggnad till flerfamiljshus i stallet for att riva och bygga nytt kan bidra till en
minskad miljé- och klimatpaverkan.

Da fastigheten ligger i ett omrade med relativt lagexploaterade tomter och hog andel
gronska bor inte byggnationen paverka befintliga eller skapa nya viarmedar.

Kulturmiljé

Byggnaden inom fastigheten ar med i Lansstyrelsens inventering av kulturhistoriska
industrimiljoer i Jonkopings lan. Den har bedomts till en klass 3 vilket innehaller byggnader
som har genomgatt kraftiga forandringar fran dess ursprung eller ar férfallna.

Juni 2023
Samhallsbyggnadsforvaltningen

Sanna Petersson Henrik Storm
Planeringsarkitekt Stadsarkitekt
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Antagandehandling
Detaljplan for fastigheten Dnr PLAN 2022.3522
Muraren 1

i Varnamo stad

GRANSKNINGSUTLATANDE

ALLMANT

Detaljplan for Muraren 1 har varit utstalld for granskning enligt PBL 5 kap, under tiden 4 juli
2023 — 1 augusti 2023. Handlingarna har varit utstallda i Stadshusets foajé, pa
Samhéllsbyggnadsforvaltningen samt VVarnamo stadsbibliotek. De har &ven funnits
tillgangliga pd kommunens webbplats.

Fem yttranden utan erinringar och tre yttranden med erinringar har kommit in. Dessa
kommenteras nedan.

YTTRANDEN UTAN ERINRINGAR

- Fastighetségare 1

- Telia

- Vdrnamo energi

- Lansstyrelsen

- Teknik- och fritidsndmnden

YTTRANDEN MED ERINRINGAR

FTIAB

Den 1 januari 2024 borjar en ny forpackningsforordning (SFS 2022:1274) att gélla, som bland
annat innebar att insamlingsansvaret for forpackningar dvergar till kommunerna och att
fastighetsnara insamling ska vara inford for alla hushall i kommunen 1 januari 2027.

FTI har inget att tillagga angdende detaljplanen férutom att ytor for fastighetsnara insamling
och lattillgangliga insamlingsplatser (LIP) av férpackningar behéver beaktas i planen, utifran
bestdmmelserna i den nya férordningen.

FTI kommer inte att etablera nagra nya stationer under 6vergangsperioden och hanvisar darfor
fragan till kommunens avfallsplanerare

Kommentarer
Kommunen noterar informationen.

Lantmateriet

Fastigheten Muraren 1 ar idag planstridig utifran en utnyttjandegrad om max 25%.

Vi en fastighetshildning dar ev mark fors fran fastigheten skulle planstridigheten innebéra ett
hinder.



Antagandehandling

Kommentarer

Kommunen beddmer att fastigheten ar fullt utbyggd och att inga fastighetsregleringar behovs
for att genomfora detaljplanen. Den mark som enligt planen ligger inom kvartersmark tillhor
redan idag fastigheten Muraren 1.

Trafikverket

En bullerutredning har genomforts for att sakerstalla att gallande riktvarden innehalls.
Bullerutredning utgar fran felaktig STH (storsta tillatna hastighet) och ska darmed revideras.
STH for Kust- till kustbanan och Néssjo-Halmstad dr 80 km/h for samtliga tdgtyper. Det finns
ingen vaxel utmed banorna forbi fastigheten utan narmsta véxel ar beldgen ca 350 meter norr
om fastigheten och det ar forst har som hastigheten gar ner till en STH pa 40 km/h genom just
vaxlarna. Det &r inte sdkerstallt att de foreslagna skyddsatgarderna ar tillrackliga utan
bullerutredningen ska géras om med korrekt STH.

Plankartan saknar reglering kring buller och Trafikverket anser att plankartan ska
kompletteras med detta. Plankartan ska dven reglera de skyddsatgarder som kravs for att
gallande riktvarden for buller ska innehallas.

Kommentarer

Bullerutredningen har uppdaterats sa att den nu utgar fran ratt varden (80 km/h istallet for
tidigare 40 km/h). Dock ligger fastigheten s& pass nara véaxeln for taget att det inte ar rimligt att
hastigheten forbi fastigheten &r 80 km/h utan lagre. Fastigheten klarar dagens bullervérden och
vi en upprakning av antalet tag blir situationen for stora delar av centrala Varnamo oacceptabla
vilket bor atgardas i ett storre sammanhang.

Enligt den bullerutredning som har tagits fram gar det att uppna bullerkraven bade genom
mindre insatser som att restaurera befintliga fonster eller genom att byta ut fonsterna och satta
in nya. For uteplats klaras bullervardena idag och kan &ven klaras vid uppréakning genom mindre
atgarder sa som att skarma av en lamplig plats. Det ar inte lampligt att sétta in bestammelser
kring vilka ljudnivaer som ska klaras da ett sadant riktvarde kan andras under planens livstid.

OVRIGT

- Planbestammelse kring tillaten bruttoarea har bytts ut till byggnadsarea.

Augusti 2023
SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Detaljplan for Vavaren 1 2(2) Granskningsutlatande



