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Detaljplan for fastigheterna Dnr PLAN.2020.310

SPJUTET 1 OCH HOKEN 19
(Kvarteret Spjutet och Hoken) i Varnamo stad

GRANSKNINGSUTLATANDE

ALLMANT

Detaljplan for fastigheterna Spjutet 1 och Hoken 19 har varit utstalld fér granskning enligt
PBL 5 kap, under tiden 13 mars 2023 — 17 april 2023. Handlingarna har varit utstallda i
Stadshusets foajé, pa Miljo- och stadsbyggnadsforvaltningen samt Varnamo huvudbibliotek.
De har dven funnits tillgangliga pa pa kommunens webbplats.

1 yttrande utan erinringar och 6 yttranden med erinringar har kommit in. Dessa kommenteras
nedan.

YTTRANDEN UTAN ERINRINGAR

- Teknik och FritidsnaAmnden Varnamo kommun

YTTRANDEN MED ERINRINGAR

Lansstyrelsen Jonkoping Lan

Synpunkter pa sddant som kan aktualisera prévning

Lansstyrelsen bedémer med hansyn till dverprévningsgrunderna i 11 kap. 10 § PBL och nu
kénda forhallanden att fragor som beror geoteknik och strandskydd maste 16sas pa ett
tillfredsstéllande satt i enlighet med vad som anges nedan for att ett antagande inte ska prévas
av Lénsstyrelsen.

Geoteknik

Lansstyrelsen kan utifran befintligt underlag konstatera att det planeras bebyggelse i ett
riskomrade. En byggnad pa nio vaningar tillsammans med en héjdsattning av marken innebar
en betydande markbelastning. Lansstyrelsen har darfor bett Statens Geotekniska Institut (SGI)
att yttra sig om planhandlingarna, se yttrande och korrespondens i bilaga 1 och 2.

Fran SGI:s yttrande framgar att stabiliteten i omradet bedéms acceptabel under forutsattning
att byggnader palas. Om detta inte sakerstalls i planhandlingarna sa behover stabiliteten
utredas vidare innan planen antas. Kommunen kan med fordel dven utveckla sitt resonemang
avseende grundlaggningsmetod, da det dven kan forekomma utmaningar férknippade med att
anvanda viss palningsmetod i omradet.

Strandskydd

Kommunen anger i planhandlingarna att strandskyddet behéver upphavas da omradet ska
bebyggas med bostader. For att upphdva strandskyddet behdver kommunen ange ett sarskilt
skal enligt 7 kap. 18c § miljobalken. Kommunen anger som sarskilt skél ”angeldget allmént
intresse” (bostadsforsorjning och titortsutveckling) i enlighet med 7 kap. 18c § punkt 5
miljobalken.
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Enligt 7 kap. 18 ¢ § punkt 5 miljobalken far man beakta om omradet behdver tas i ansprak for
att tillgodose ett angelaget allmant intresse som inte kan tillgodoses utanfor omradet.
Kommunen gor i planhandlingarna beddmningen att en alternativ lokaliseringsprévning inte
behdver goras. Kommunen har inte redovisat nagot resonemang om alternativa lokaliseringar
utanfor strandskyddsomradet och varfor de inte ar tillampliga i planhandlingarna. Kommunen
har darfor inte visat att det inte gar att uppfora bebyggelsen utanfor strandskyddat omrade.
Sarskilda skal for att upphéva strandskyddet i detaljplanen saknas darfor. Planen innebar att
strandskyddet kommer att upphdvas i strid mot gallande bestammelser.

Kommentarer

- Planbeskrivningen kompletteras med ett resonemang kring behovet av ytterligare
utredningar i det fall exploator véljer annan grundlaggning an palning.

- Planbeskrivningen kompletteras med en alternativ lokaliseringsstudie dar kommunen
redogor for andra jamforbara platser och varfér Spjutet och Hoken ses som lampligast for
allmanna intresset bostadsforsorjning.

Lantmateriet
For plangenomforandet viktiga fragor dar planen maste forbattras

UPPHAVANDE AV GEMENSAMHETSANLAGGNING

| planbeskrivningen star att gemensamhetsanlaggningen tjanar Hoken 13 och Spjutet 1.
Gemensambhetsanlaggningen ar till for Varnamo 14:41 och Hoken 19. Omrade &r dock
upplatet pa fastigheterna Hoken 13, Spjutet 1 och Varnamo 14:41. Viktigt att anteckna som en
fastighetskonsekvens i planbeskrivningen ar att upphévande av gemensamhetsanldggningen
kommer innebéra en erséttningsfraga som enligt anlaggningslagen inte ar mojlig att avtala
bort. Detta avser ersattning som fastigheter som ar belastade (Hoken 13, Spjutet 1 och
Varnamo 14:41) ska betala till dem som har rétt till gemensamhetsanldggningen till fljd av
att denna upphavs.

KILEN MED MUR

For kilen med mur star det bade som svar pa samradet och i planbeskrivningen att denna yta
inte ska séljas i och med markanvisningsavtalet. Lantmaéteriet ser en risk att planen inte skulle
kunna genomforas enligt vad som ar tankt da de fastighetsrester som muren finns pa inte gar
att préva lampliga som egna bostadsfastigheter vilket skulle kunna hindra 6vrig
fastighetsbildning. Sa till vida inte reglering av muren sker i samma forrattning.

LEDNINGSRATT

For flytt av ledningsratt star att exploatdren ska betala. Enligt ledningsrattslagen ar det
ledningshavaren som ar betalare, inte sjalvklart att exploatoren far betala lantmateriforrattning
for ledningsrétt.

Kommentarer
- Kapitlet om genomférandefragor ses éver och kompletteras i antagandehandlingarna.
- Kilen med muren tas bort i antagandeversion av plankartan. Istéllet l14ggs kvartersmark
(B) pa hela omradet. Overenskommelse kring eventuell reglering, rivning eller annan
I6sning hanteras mellan exploator och fastighetsagare med intresse av muren.

Trafikverket
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I plankartan och i planbeskrivningen hanvisas till “angivet nollplan”. Trafikverket har svart
att utlasa nollplanet och 6nskar att detta tydliggors for att lattare kunna ta reda pa
byggnadernas planerade hojd.

Kommentarer
- Angivet nollplan hanvisar till den héjdangivelse som ges i grundkartan. Exempelvis
anger detaljplanen att fardig golvniva pa nedersta bostadsplan ska vara som lagst 148
meter 6ver nollplan. Det innebar att golvnivan ska laggas pa (som lagst) 148 meter
Over havet i hojdsystem RH2000.

Yttranden 1 (GDPR)
Prickad mark - ska inte forses med byggnad.

Tankt byggnation ger betydande paverkan av miljon speciellt vid klimatbetingade
aterkommande dversvamningar som strandskyddet idag reglerar, dagsljuset minskas igen vid
ytterligare hog bebyggelse, vindforhallandena forvérras annu en gang och vindtunneln
forstarks pa gatan, ljudbilden och buller forvarras, temperaturen hojs av fler hardgjorda ytor,
nu i kubik, och varmeboljorna ar redan klimatbetingat aterkommande.

Planomradet saknar specifikt cykelstrak/vag langs Kyrkogatan och tidigare
bebyggelsefortatningar med efterfoljande gatuparkerade bilar har redan tagit mesta delen av
Kyrkogatan i ansprak varfor all nuvarande och foreslagen byggnations tillkommande trafik i
planomradet ytterligare paverkas negativt.

Tekniska system sasom vattenforsérjningen ér redan hart nyttjad och kommunen ar fortsatt
utan reservvattentakt. EIforsorjningssystemet ar i stegrat lage med omstallning till
laddningsplatsers behov redan av befintlig population samt brandrisker och skydd forbisedda i
dess prolongering.

Slutligen i forlangningen ar det numera vedertaget att fortatning ger 6kade halsokostnader.
Att expandera ar inte synonymt med fortatning, bryt ny mark och utvidga staden.

Kommentarer

- Strandskyddet har tva syften: att langsiktigt trygga allmanhetens tillgang till strandomraden
och att bevara goda livsvillkor for djur- och vaxtliv. Strandskyddet reglerar alltsa inte
oversvamningar i omradet. Ny bebyggelse sakerstalls med hojdsattning for att inte riskera
6versvamningar vid kraftiga regn. Kyrkogatan har sedan tidigare sankts i korsningen vid
Enehagsvagen for att kunna hantera vattenfloden fran skyfall fran naromradet. Vattnet ska da
hanteras inom den sénkta gatan och sedan sléppas ut i ett dike genom Enehagsparken och ut i
Lagan.

- Dagsljuset i planerad bebyggelse beddms vara tillrackligt god. Om rekommenderade varden
inte kan uppnas pa nedre plan i byggnaderna kommer i bygglovsskedet krav stallas pa
genomgaende lagenheter eller andra atgarder som ¢kar dagsljuset.

- Dagsljuset for omkringliggande bebyggelse bedéms inte paverkas storre an vad som kan
anses vara acceptabelt inom stadens centrala delar. Daremot kommer fastigheter norr om
planomradet paverkas av framforallt mer skugga &n innan. Mojligheterna till flera timmar
soljus per dag och uteplatser utan skugga kommer dock kvarsta dven i framtiden.
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- Vindférhallanden kan komma att paverkas i framtiden, men eftersom féreslagen bebyggelse
bestar av flera forbundna huskroppar (alltsa inte en enda lang langa) bedéms planens
genomforande inte leda till Ianga vindomfang.

- Ljudbilden fran Lagastigen, som ar naromradets bullrigaste miljo, bedéms inte forandras i
stor utstrackning som en konsekvens av detaljplanen. Gatorna i narheten kan komma att fa
tatare trafik och nagot hogre buller, men hastigheten pa gator och mangden trafikrorelser
bedoms inte fa de hdga decibelvarden att atgarder kravs pa grund av detaljplanens
genomforande.

- Varmeboljor kommer troligtvis bli allt vanligare i framtiden. Lokal varmed kan bli en
konsekvens av detaljplanens genomférande. Men tillkomsten av ny bebyggelse 1angs
Kyrkogatan kan ocksa leda till mer skuggade gator dar trad &r med och bidrar till att sanka
den lokala vérmen.

- Pa Kyrkogatan kan bilister och cyklister samexistera aven i framtiden. Goda
cykelmajligheter med separat cykelvag finns pa parallellgatan (Storgatan) samt langs
Laganstigen.

- El, vatten och avloppsystem och andra infrastrukturer kommer byggas ut i takt med
nybyggnationen i omradet. For att anvanda kommunens resurser effektivt vill kommunen
verka for att forst fortata i centrala lagen dar mindre investeringar kravs for att skapa tillgang
till infrastruktur. Att enbart bygga ut staden med nya villaomraden och tillhérande
infrastruktur &r bade kostnadsmaéssigt dyrt och markmassigt ineffektivt.

- Kommunen verkar for att ny reservvattentakt ska skapas.

Yttranden 2, 3 och 4 (GDPR)

Trafiksituation

Kommunens parkeringsnorm uppfylls inte. Det ar inte pavisat att planerad parkeringsyta ar
tillracklig for antal 1agenheter som byggs. Vi har redan idag en 6verbelastning av bilar som
genererats bland annat av det relativt nybyggda lansbohuset. Kan fortfarande inte se att
parkeringsfragan ar lost.

Enligt plan sa ska det skapas parkeringar utmed Kyrkogatan som det idag ar parkeringsférbud
pa. Detta forbud beror ju pa att befintlig fastighet har in och utfart pa Kyrkogatan fran sitt
parkeringshus. Aven lastbilar ska kunna kora in och ut frdn hemkops lastbrygga och de kréver
utrymme. Detta ar fortfarande inte utrett, vi kan inte se att den foljer (en redan snéav)
parkeringsnorm som man inte ska franga i framtida byggnationer i

centrala VVdrnamo.

Hojd

For god gestaltning bor inte skillnader vara for stora gentemot kringliggande fastigheter,
eftersom det redan finns en hog byggnad idag bér man trappa nedat mot redan befintliga
(mycket lagre byggnader) for att fa en god gestaltning och de bor inte vara hogre an
Enehagsvagen 8, alltsd ar 27 m alldeles for hogt. Aven pa grund av skuggbildningar och
begréansat solljus som skapas for narliggande laga fastigheter.

Annu en hog byggnad skulle skapa en korridorskansla pa kyrkogatan vilket i sin tur skapar
morker och otrygghet.

Sol och dagsljusutredning
Studien som gjorts maste redovisas mycket tydligare for att kunna ge en rattvis bild hur
kringliggande fastigheter i norr paverkas av hojd och placering av planforslaget. Hur paverkas
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narliggande fastigheter under var och host som vill kunna ta del av solljuset pa sina
uteplatser? Var ar utredningen och utvérderingen om resultatet ar rimligt (fér nérliggande
fastigheter) och enligt lagar och regler.

Grundlaggning

Kan inte se att geotekniken &r ordentligt utredd for paverkan av kringliggande fastigheter, den
bor finnas i planskedet, om palning &ar lamplig. Nér Lanshohuset byggdes sa forstérdes
fasader pa grund av palning.

Friyta

Idag presenteras ingen friyta pa egen mark, utan man hanvisas till kringliggande kommunala
ytor som till exempel Enehagsparken for bollspel och lek. Lamplighet av dessa platser som
lek-yta for barn bor utredas dé den &r mycket trafikerad och Lagan som ligger i anslutning till
parken. For god gestaltning, lek och rekreation bér det finnas gronyta pé befintlig yta. Aven
for framtiden behdvs gronytor for att ta vara pa regnvatten och minska riskerna for eventuella
dversvamningar.

Kommentarer

- Antalet parkeringar som uppnas i detaljplanen bedéms som tillrackligt for planens
genomforande. Parkering ska ske inom egen fastighet. Den totala mangden parkeringar fér
fastigheternas bruk kommer I6sas inom detaljplanens omrade. Ett mindre avsteg fran normen
berdknas ske med motiveringen att verka for det allménna intresset for bostadsférsorjning i
Vérnamo tétort, samt att ny och mindre krdvande parkeringsnorm for Varnamo tatort
berdknas godkannas och implementeras i kommunens planarbete inom snar framtid.

- Parkeringen for Hemkdps kunder kommer kunna mojliggoras i gatuparkeringar med
tidsbegransning langs norra sidan av Kyrkogatan. Gatuparkeringen laggs pa det som tidigare
varit trottoar, och gang- och cykelytor flyttas till ytan mellan kommande byggnader och
parkeringar. Pa det sattet behaller Kyrkogatan sin bredd och maéjliggor da for lastbilars in- och
utfart till hemkdopsfastigheten.

- Planerad bebyggelse kommer skilja sig fran den norr-om-liggande villabebyggelsen. Men
kommunen ser att omradet ar intressant och viktigt for att arbeta med den fortétning som
kommunens fordjupade 6versiktsplan pekar ut. | ett centrumnara lage kan fastighetsagare
rakna med att forandringar sker for att méta 6kade behov av bostader med promenadavstand
till arbete, samhallsservice, shopping, mat och kulturupplevelser. Kommunen ser omradets
fortatning som ett bra och viktigt satt att skapa béattre underlag for centrumnéra handel,
restauranger och stadsmassiga upplevelser och liv.

- Nér en stad fortatas 6kas skuggbildningen inom narliggande kvarter. VVarnamo centrum &r i
ett stadie av fornyelse och har stort behov av centralt beldgna bostdder. Kommunens
fordjupade oversiktsplan pekar ut aktuellt omrade som positivt for att tillskapa fler bostéder.
Skuggbildningen pa grannfastigheter bedéms som acceptabel och forandringen fran villastad
till tatare stadsmiljo kan anses vara forvantad i ett sa centralt lage i Varnamos expanderande
centrumomrade.

- Dagsljuset i planerad bebyggelse beddms vara tillrackligt god. Om rekommenderade varden
inte kan uppnas pa nedre plan i byggnaderna kommer i bygglovsskedet krav stallas pa
genomgaende lagenheter eller andra atgarder som ¢kar dagsljuset.

- Geotekniken har utretts av Sweco samt granskats av SGI (genom Lansstyrelsens
granskning). Omradet bestar av relativt 16sa massor och darfor rekommenderas att anvanda
palgrundlaggning dar lasterna fran byggnaderna fors ner i underliggande fastare friktionsjord
eller berg. Stabiliteten i omradet bedéms som acceptabel under forutsattning att byggnader
palas. Om annan grundlaggning ska goras ska vidare utredning ske infor byggnationen.
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- Omkringliggande byggnaders paverkan vid palning ska utredas av exploator innan
startbesked.

- Inga nya friytor tillskapas pa platsen. Intilliggande Enehagsparken och bostadernas narhet
till Prostsjbomradet, Abroparken och Apladalen bedémes ge goda majligheter till lek,
utevistelse och rekreation samt grona varden inom acceptabelt avstand fran bostaden.

Oktober 2023
SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN
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