VARNAMO

KOMMUN
Utredning
DEL AV FASTIGHETEN NOBBELE 7:2, Dnr 19.2812.214A
(NOBBELE ANGAR)

i Varnamo stad.

UTREDNING INFOR PLANBESKED
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Ny T2

Figur 1, Situationsplan ”’Nébbele Angar”, Obos

Begiran om planbesked for del av fastigheten Nobbele 7:2 inkom fran Obos
projektutveckling AB till kommunen 19-09-25. Kompletterande handlingar kom in till
kommunen 2019-09-27.
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Utredning

PLANBESKED

Enligt Plan- och bygglagen ska kommunen redovisa sin avsikt i fragan om att inleda en
planldggning, i ett planbesked senast fyra minader frén det att begiran har kommit in (5 kap.
2,48§ PBL).

En begdran om planbesked ska innehalla en beskrivning av det huvudsakliga andamalet med
den avsedda atgérden och en karta som visar det omrade som berdrs. Om ett planbesked
innebdr atgirder som avser byggnadsverk, ska begéran dven innehélla en beskrivning av
byggnadsverkets karaktir och ungeférliga omfattning (5 kap. 3§ PBL)

Av planbeskedet ska det framga om kommunen avser att inleda en planldggning. Avser
kommunen att inleda en planldggning, ska kommunen i planbeskedet ange den tidpunkt da
planldggningen enligt kommunens bedomning kommer att ha lett fram till ett slutligt beslut
om att anta, dndra eller upphéva en detaljplan eller dndra eller upphdva omradesbestimmelser.
Om kommunen inte avser att inleda en planlidggning, ska kommunen i planbeskedet ange
skélen for detta. (5 kap. 5§ PBL)

Planbesked enligt 5 kap. 2§ 1 PBL far inte 6verklagas (13 kap. 2 § PBL).

Byggnadsnamnden far ta ut avgifter for beslut om planbesked (12 kap. 8§ PBL) enligt
géllande taxa.

BESKRIVNING AV ATGARD

Obos Projektutveckling AB begér planbesked angéende planldggning av del av fastigheten
Nobbele 7:2 med syftet att uppfora bostdder pé platsen.

Atgirden innebir att nyligen bebyggda omraden vister om Vandalorum fortsétter vixa med
ytterligare ett bostadsomrade sdderut. Som komplement till de fristdende villorna som nyligen
har uppforts i Nobbele Park vill sokanden uppfora radhus, parhus och kedjehus for att skapa
ett bredare utbud av bostidder for en bredare malgrupp. Omrédet kallas av sokanden for
Nobbele Angar.

Figur 2, Visualisering av omradet, Obos Figur 3, Aktuellt planomrade i rétt
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GALLANDE PLANER

For omrédet géiller idag inga detaljplaner och heller inga planprogram eller
omridesbestimmelser. Om en ny detaljplan kommer tas fram behdver den hantera fragor
kring i ansprékstagande av jordbruksmark. En ny detaljplan kan antas ha stort allmént intresse
och behover darfor hanteras med ett utdkat forfarande.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

I kommunens nya dversiktsplan Mitt Varnamo 2035 anges bland annat:

- Jordbruksmark far endast tas i ansprak om det behdvs for att tillgodose ett vasentligt
samhallsintresse och detta behov inte kan tillgodoses pa ett fran allman synpunkt
tillfredsstallande sétt genom att annan mark tas i ansprak.

- Vid intressekonflikter i 1agen av betydelse for centralortens utveckling ska
stadsutveckling dar markandamalet avser bostadsandamal eller allméannyttig
anléaggning for infrastruktur och service, vara ett vagande skal i 6vervagandet for att
iansprakta jordbruksmark om alternativ lokalisering saknas.

- | 6vervaganden och konsekvensanalys ar ett skél for att iansprakta jordbruksmark for
bostadsandamal att marken utnyttjas effektivt samt narheten till kollektivtrafik och
annan samhallsservice.

- Kommunen ska i 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, storlekar och
upplatelseformer, dar det ar maéjligt 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
efterstréavas och hansyn ska tas till platsens forutsattningar och det omgivande
landskapet.

Fordjupad oversiktsplan

Fordjupad 6versiktsplan for Varnamo stad (2006-03-30) tar med ett storre omrade 1 aktuellt
planomrédes direkta nirhet. I h6jd med planomradet, men pa andra sidan Nobbelevigen
borjar ett stort utpekat omrade som stracker sig ett omrade pa ca 75 hektar. Har menar
fordjupade Oversiktsplanen att alla former av exploatering kan komma att vara aktuell for
omrédet.

Bostadsforsorjiningsplan

Bostadsforsorjningsplanen (2016-06-16) gar vidare med det omrade som den fordjupade
Oversiktsplanen pekar ut. Hér pekas dé ut att omradet kan bli aktuellt f6r stadsnéra
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bostadsbebyggelse. Det aktuella planomradet ligger utanfor bostadsforsdrjningsplanens
utpekade gréinslinje for omradet, men syftet med bostadsbebyggelse i stadsndra ldge stimmer
vil med ansokan om planbesked for bebyggelse med radhus, parhus och kedjehus.

Program for planomradet

Samhaillsbyggnadsndmnden gav 2015-09-15 samhéllsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att
uppritta ett nytt planprogram for omradet séder om Vandalorum i Virnamo stad. Ambitionen
var da att se framét och ta ett helhetsgrepp pa ett storre omrade sdder om Vandalorum.
Planprogrammet ska redogora for grundforutsittningar och identifiera viardena i omradet,
undersoka utvecklingsmojligheter samt ange riktlinjer for omradets langsiktiga och
ekonomiskt hallbara planering.

Forslaget till planprogram stélldes ut for utstéllning mellan 2017-07-07 och 2017-09-01. Efter
att ha genomfort ett samrddsmote och tagit del av ett flertal yttranden fran allménheten
beslutade Samhéllsbyggnadsnamnden att skicka planprogrammet till kommunstyrelsen for
yttrande kring uppdragsavgransning. Kommunstyrelsen beslutade dé att inte ta stéllning till
forslaget om uppdragsbegrinsning innan kommunens nya Oversiktsplan ir beslutad och att
Bostadsforsorjningsplanen da dr uppdaterad enligt ny oversiktsplan.

Omradet som ir aktuellt for Nobbele Angar ingar i det forslag som stilldes ut under samradet.
Dar anges att marken som lamplig for smahusbebyggelse med bade medel och lag
exploatering.
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Figur 5, Forslag till planprogram som stélldes ut pa samrad
2017.
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Riksintresse

Vistra delen av planomradet tangerar riksintresset [ == ais -
for naturvard som géller for norra delen av T i
Vidosterns strand ldngs med Lagan upp till
Apladalen (Riksintresse Lagan nedstroms i T—
Hoérledammen). Omriden med riksintresse ska
skyddas mot atgarder som pétagligt kan skada deras
virden eller forsvira mdjligheterna att anvénda
omradena for avsett &ndamal.

I kommunens dversiktsplan anges virdeomdome
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 . . sl
flodplan samt en deltabildning. Omradet &r ocksd av  Figur 6, Riksintresse for naturvard.

vikt for tolkningen av isavsmaltningen genom

sandurbildning och dédislandskap. Lagans meandrande lopp har ocksa stor betydelse for
landskapsbilden.

Planomrédet berdr yttre linje for riksintresse men exploatering kan inte anses paverka
riksintresset negativt da Lagans meandrande lopp inte pdverkas negativt och deltaomradet
lamnas ostort. Strax vister om planomradet stracker sig en sldnt som kan gor att planomradet
skiljer sig 1 hojdled markant frin Lagans deltaomrade.

FORUTSATTNINGAR MED PAVERKAN PA PLANBESKEDET
Natur, geoteknik och kultur

Mark och risk for skred

Omradet &r relativt flackt och har anvénts som jordbruksmark. En geoteknisk utredning har
utforts for norra kvarteret av det omrade som ingér i detaljplanen (F371) norr om aktuellt
planomréde. Utredningen visar att marken bestar av lera och silt som enligt bergrundskartan
fran Sveriges Geotekniska Undersokningar vilar pa en berggrund av granit. Geotekniska
forutsittningarna for byggnation pa Nobbele Angar bor under en eventuell detaljplaneprocess
sakerstdllas med en kompletterande geoteknisk utredning for att sikerstélla att rétt bebyggelse
etableras pa platsen och att det inte finns risk for skred.

Planomrédet ar beldget pa ett omrade med risk for markradon. Eftersom lokala variationer kan
forekomma bor en métning av radonhalten goras i samband med ovanstdende geotekniska
utredning.

Omradet ligger inte inom riskomrade for 6versvimning och generellt har finkorniga jordar i
denna del av landet liten bendgenhet for jordskred.

Bebyggelseomraden

Byggnadskultur och gestaltning

Norr om Nébbele Angar finns ett nyligen byggt bostadsomride bestiende av fristiende villor
och radhus. Oster om detaljplanen ligger konstmuseet Vandalorum. Hela planomrédet priglas
av enkel och moden arkitektur. Vid fortsatt utveckling av omréadet ska krav stillas pa
materialval for att sdkerstélla att den nya delen harmoniserar med de redan bebygga delarna
och det omgivande landskapet.
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Friytor

Lek, rekreation och naturmiljo

En lekyta/lekplats planeras in i bostadsomradet. Detta ger mdjligheter for barnfamiljer bade
frén kvarteret och frdn omgivningen. Intill planomradet finns moéjligheter att strosa pé stigar
ner mot Vidostern och kommunala badstranden vid Osudden. Det finns ocksa goda
mojligheter att pd cykelvdgar promenera in mot stan via Malmovagen. Strax véster om
planomrédet finns en promenadstig genom ett naturomrade med rikt djurliv, hér har
kommunen sedan tidigare okat tillgdngligheten genom att uppfora en lang spdng genom
omrédet.

Gator och trafik

Gatunit, gang- cykel- och mopedtrafik och kollektivtrafik

Inom planomrédet upprittas en lokalgata som ansluter till befintlig infart frin Malmdviagen.
P4 sé sitt belastas inte Malmovégen med ytterligare infarter. Parallellt med Malmoviagen
16per en cykelvig som gor det enkelt att cykla in till Varnamo centrum eller ner mot Tanno
samhdlle. Inga nya investeringar i ny cykel-, gdng-, eller mopedvig behdvs som ett resultat av
aktuell planforfragan.

Jonkopings lénstrafik kor flertalet turer mellan Tannd och Varnamo varje dag och hallplats
finns vid Vandalorum. Detta ger goda mojligheter till dagspendling.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Planomradet ligger inom utredningsomrade for kommunalt verksamhetsomrade (vatten och
avlopp). Spillvattenledning ligger i planerad lokalgata och vatten kopplas mot befintlig
vattenledning i bostadsomridet norr om Nobbele Angar.

Luktreducering ir installerat i spillvattenpumpstationen strax sdder om Nobbele Angar. Dock
kvarstar en viss luktprobematik. Dérav bor en yta med bredd pd 30m avséttas mellan
pumpstationen och ndrmaste tomtgrans. Pa den ytan kan buskar/trad planteras for att
avskdrma pumpstationen.

Dagvatten
Ny dagvattenledning i omradet ansluts till ett nytt dike som leder ner till de 14gldanta omrédena
vaster om Nobbele Angar (norr om spillvattenpumpstationen och transformatorstationen).

Virme
Fjarrvarme finns framdraget 1 planomradets nérhet.

El och tele
Planomradet ligger inom EON:s elndtsomrade. Telekablar ansvarar Skanova for.

Avfall
Avfallshanteringen ska ordnas pa fastigheterna.
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ALTERNATIV LOKALISERINGSPROVNING

For att kunna genomfora en detaljplan pa jordbruksmark krivs enligt 6versiktsplanen Mitt
Virnamo 2035 att en alternativ lokaliseringsprovning genomfors. Utifran de kvaliteter och
aspekter som ligger till grund for att planldgga marken till bostadsmark gors da en bedomning
om det finns andra likvérdiga lokaliseringar som inte tar jordbruksmark i ansprak for ny
bebyggelse. Viktigaste orsakerna till att bebygga det sokta planomrédet ar framforallt
nérheten till Virnamo centrum, att utnyttja den redan uppbyggda kollektivtrafiken och
utnyttjandet av kommunens befintliga infrastruktur som vatten, gata och avlopp pa ett
kostnads- och miljoeffektivt sitt. Den aktuella placeringen kan 6ver ldngre tid gynna
kollektivtrafiken i ndromradet 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
liknande kvaliteter i form av mojlighet till utveckling av god kommunikation (cykel, buss och
ging), hushallning med kommunens resurser (mark- och ror/gata/vatten), lige nédra centrum
och placerat med nérhet till rekreativa ytor i form av skog-, eller sjomiljo. Tre andra omraden
pa kommunalt 4gd mark, nira befintlig infrastruktur och i centrumnéra ldge har setts dver for
att undersdka om annan plats dr mer ldampad for sokt bebyggelse. En premiss ar att omrddena
ska vara utpekade i den fordjupade dversiktsplanen fran 2006.

Det finns andra platser i utkanterna av Varnamo stad som ar utpekade i den fordjupade
Oversiktsplanen som utredningsomraden. Dessa har dock valts bort i lokaliseringsprovningen
da dessa beror storre planomraden (hela stadsdelar) pa brukningsvérd jordbruksmark. Dessa

kan dérfor inte anses vara lamplig att jimfora med den mindre etablering som Nobbele dngar
utgor.
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Figur 7, Tre andra ytor i narhet till befintlig bebyggelse och i centrumnéra l&ge har undersijkts. Dessa ar ett omrade norr
om Prostsjon, ett omrade soder om Ekenhaga och ett omrade i anslutning till befintlig bebyggelse i Helmershus pa
Vidosterns véstra strand.
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Omride: Norr om Prostsjon

Strax norr om nuvarande centrum, nira Prostsjon finns ett storre omrade med lattbebyggda
flacka omraden som kan verka attraktivt att bebygga, men som stoppas av att storre delen av
hela omréadet ar inom strandskyddsomrade. Utdver strandskyddet sa tar Varnamo dricksvatten
frén den stora vattenreserven som finns under marken. Néistintill hela omradet dr skyddat av
vattentdktens skyddsomréde. En etablering hér istdllet for pd Nobbele dngar skulle inte kunna
bidra till 6kad kollektivtrafik i samma utstrdckning som placeringen pa Nobbele dngar gor
och innebdr storre kostnader for hanteringen av nya ledningar och gator. Eftersom omrédet ér
attraktivt och stadsnira har Samhéllsbyggnadsforvaltningen redan ett uppdrag att ta fram en
detaljplan hér for bostdder och forskola. Detta omréade &r alltsé inget omrade som kan ersétta
planerna for Nobbele Angar.

Omréade: Soder om Ekenhaga

I sddra delen av Ekenhaga finns ytor som ligger i ndra anslutning till befintlig bebyggelse och
som bestar delvis av skog och delvis av jordbruksmark. Omréadet ar bra lokaliserat for bilister
da en storre vdg gar lings med omrddet som kopplar ihop sédra och norra delarna av
Virnamo. En eventuell exploatering av dessa ytor bidrar dock inte till att stirka ett befintligt
strak med kollektivtrafik, och skulle dven detta innebédra delvis exploatering av
jordbruksmark. Ytorna har ocksé i tidigare utredningar visat innehélla ménga fornminnen som
gor platsen oldmplig att exploatera.

Omride: Helmershus

Séder om nuvarande stadsutbredning ligger omradet Helmershus. Hér finns gott om ytor {or
rekreation och vila i form av skog, 6ppna ytor och mgjligheter till bat och bad. Omradet har
en bra placering for att cykla till och fran Vérnamo stad och ar snabbt att kora till med bil eller
annat fordon. Ett omrade liknande det som planeras for Nobbele dngar skulle kunna etableras
inom omrédet, men eftersom kommunen redan har paborjat en ny detaljplan f6r hela omradet
med ambitionen att skapa villatomter, badplats och nagon form av flerbostadshus sa blir
ytterligare exploatering olamplig.

Slutsats:

Kommunen ska ta hdnsyn till att bygga samhéllsmassigt ekonomiskt, social och ekologiskt.
Att bygga pa jordbruksmark &r inte alltid 1dmpligt d& marken har ett hogt varde for framtida
livsmedelsforsorjning. Varnamo kommuns oversiktsplan ger dock mojligheten att vid vissa
lagen iansprakta jordbruksmark for bostadsaindamal om det kan anses vara effektivt
utnyttjande av marken samt har nérhet till kollektivtrafik och annan samhillsservice.
Placeringen av bostider pd sokt omrdde anses vara den ldmpligaste platsen att bygga
foreslagen bebyggelse pa for att stirka den lokala trafiken, skapa mervérde for konstmuseet
Vandalorum och anvinda kommunens va- och vignétssystem pa ett samhéllsekonomiskt bra
satt.
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KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Storsta konsekvensen av planens genomforande ér att ett mindre omrade med jordbruksmark
tas 1 ansprék for att bygga nya bostéder. Detta gérs med avvigningen att samhillsnyttan av ett
nytt bostadsomrade i ett kollektivtrafikerat strak ndra Varnamo stad ar storre dn det befintliga
vérdet av aktuell jordbruksmark. Att fortdta i kollektivnira lage dir vatten- och avlopp samt
gator redan finns i néira anslutning ar ett bra sétt att hushélla med kommunens resurser, mark
och vattenomraden.

SAMMANFATTNING

Ett planbesked &r ett kommunalt beslut som inte &r bindande och det kan inte 6verklagas.
Beslutet ska inte heller uppfattas som ett slutgiltigt stillningstagande frin kommunens sida.
Med forbehéll for nedanstaende dtaganden anser Samhillsbyggnadsforvaltningen att det ar
mojligt att planldgga for bostdder pa aktuellt omrédde.

- For fortsatt utveckling av omréadet utdver aktuell planforfragan bor det planprogram for
omradet som pabdrjades 2015 slutforas, alternativt ett storre omrade bearbetas 1 arbetet med
den nu pagaende fordjupade dversiktsplanen for Varnamo stad. Pa det sittet kan kommunen
ta ett helhetsgrepp for ett storre omrade och dd gora avvigningar for vilka omraden som ska
bevaras eller utvecklas som jordbruks-, natur- eller bostadsmark. Genom att utreda ett storre
omrade kan kommunen sdkerstélla en god hushallning med mark 6ver lang tid.

Samhéllsbyggnadsforvaltningen bedomer att planldggningen kan resultera i beslut om att anta
en detaljplan for del av fastigheten Nobbele 7:2, tidigast under forsta halvaret 2021.

Utredningen infor planbesked har samratts kring med Kommunledningsforvaltningen genom
Mark- och exploateringsavdelningen som stéller sig bakom Samhéllsbyggnadsforvaltningens
bedomning att planldggning dr mojlig. Samrad har ocksa skett med Kulturforvaltningen som
anser att Vandalorum bor kopplas in tidigt i projektet for att hora deras synpunkter pd
byggnation i ndromradet. Samhéllsbyggnadsforvaltningen har samratt med Vandalorum som
menar att bebyggelsen kan bidra till 6kade mdjligheter for kollektivtrafik och rorelse 1
omradet. Vandalorum ser dock att det ar viktigt att gestaltningen av bostadsomradet gors med
god anpassning till landskapet och den karaktir som Vandalorums byggnader ger till
omgivningen.

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN
December 2019

Kristoffer Lideberg
Planeringsarkitekt
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