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Planbeskrivning

Detaljplan for
Bryggaren 10 m.fl.
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Planhandlingar

Till detaljplanen hor f6ljande handlingar:
« Plankarta med bestimmelser
+ [llustrationskarta
« Grundkarta
« Denna planbeskrivning
+ Fastighetsforteckning

Utredningar:
+ Geotekniskt PM, (BG&M, 2016-06-29)
« Bullerutredning, (COWI, 2017-02-28)

Planprocess

Planen upprittas med standardforfarande (prop 2013/14:126 sida 74).
Standardforfarande kan anvindas d en foreslagen detaljplan:
« Ar forenlig med dversiktsplan samt Linsstyrelsens
granskningsyttrande dver den.
« Inte dr av betydande intresse for allmédnheten eller 1 6vrigt av stor
betydelse.
« Inte vintas medfora en betydande miljopaverkan (5 kap. 7 § PBL).

Anstkan om Planbesked  Inventerings-, skiss- Synpunkter Synpunkter. Pagari Efter laga kraft gar
och programarbete Pagar minst 2 veckor Pagar minst 2 veckar 3 veckor det att séka bygglov
A } | ! ! YA\
Flanforsiag : " Overklagande-
@ upprattas ] @ | Samrad Revidering @ Granskning ) @ id Laga kraft
Palitiskt beslut Politiskt beslut Politiskt beslut Politiskt beslut
Planbesked Samrad Granskning Antagande
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Inledning
Planens syfte och huvuddrag

Planens syfte och huvuddrag ir att:
«  Mgjliggora fortitning av bostadsbebyggelse i centrala Vargérda dér
befintlig infrastruktur, kommersiell och offentlig service samt tillgang
till kollektivtrafik finns

Bild 1. Planomréadets lokalisering i titorten

Bakgrund

Entreprenadbolaget 3P AB édger Bryggaren 10 med ett mindre flerbostadshus.
Bolaget begérde ett planbesked for Bryggaren 10 och del av Hjultorp 2:7 med
syfte att bygga ytterligare bostadshus med ett antal ldgenheter. Detta avsags
mojliggdras genom att Bryggaren 10 utdkas med mark fran Hjultorp 2:7, som
ags av Vérgarda kommun. Kommunstyrelsen ldmnade ett positivt planbesked
(beslut daterat 2016-02-24 § 49), da fortatning av befintlig bebyggelse ligger
1 linje med intentionerna i kommunens dversiktsplan och
bostadsforsorjningsprogram.

Ett forslag till samrddshandling upprittades och godkéndes av
kommunstyrelsen 2016-08-24 §187. 1 forslaget redovisades byggnation med
12 lagenheter fordelade pé tre nya flerbostadshus 1 tva vaningar. Planforslaget
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stélldes ut under tiden 14 september — 4 oktober 2016 och 6versdndes for
yttrande till myndigheter och sakdgare. Efter inkomna yttrande frén berérda
grannar togs ett nytt planforslag och en solstudie fram som dérefter skickades
for kinnedom till de berdrda fastighetsdgarna 2017-02-17.

Da planarbetet har varit vilande sedan 2017 har ett nytt planforslag tagits
fram och samréddet avses goras om.

Plandata
Planomréadet ar beldget i centrala Vargarda, 200 — 300 meter sdder om Vistra

stambanan. Det utgors av delar av kv. Bryggaren, som begrénsas av
Drottninggatan, Stromgatan, Agatan, Firgaregatan och Kempegatan. Se bild

.
.
o
L

Jarnvagsgatan

KYLLINGSAN .
PARK /
Bild 2. Oversikt planomradet. Den prickade linjen i norr visar lidge for GC-tunnel under

jérnvégen. For en mer detaljerad karta dver planomradet med fastighetsgrianser, mm, se
grundkartan.

I planomradet ingér fastigheterna Bryggaren 10 (kvartersmark bostad) samt
delar av fastigheten Hjultorp 2:7 (allmén platsmark park). Bryggaren 10 dgs
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privat, Hjultorp 2:7 dgs av Véargarda kommun. Totala arealen som omfattas av
detaljplanen dr ca 0,4 hektar. Se bild 3.

Omgivningen bestér av smaskalig bostadsbebyggelse i1 villor och mindre
flerbostadshus. Strax Osterut ligger Kyllingsan i ett storre parkomrade.

Tidigare stéallningstaganden
Oversiktliga planer

I géllande 6versiktsplan for Vargarda kommun, antagen 2006-06-07 KF § 43,
samt fordjupad del av oversiktsplan for Vargéarda tétort, antagen 2023, anges
markanviandningen i det aktuella omradet som bostéder.
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Kommunala beslut

Start-PM
Kommunstyrelsen gav 2016-02-24 § 49 i uppdrag &t Samhéllsbyggnad/
Bygg- och Milj6 att upprétta detaljplan for det aktuella omradet.

Gallande detaljplan

Detaljplaner som delvis berdrs ér:
« Kempegatan, laga kraft 1988-01-21. Pa berdrd del anger planen
allmén platsmark for park eller plantering, samt kvartersmark for
bostad.

Riksintressen

Inom planomradet finns inga riksintressen.
Behovsbeddmning av miljobedomning

Har inte gjorts, da planen inte vdntas medfora en betydande miljopéaverkan (5
kap. 7 § PBL).

Forutsattningar och forandringar
Natur och kultur

Mark och vegetation

Planomrédet ar i stort sett plant. Direkt sydost om planomradet sluttar marken
nerat ndgra meter och ca hundra meter at samma hall ligger Kyllingsan som
ar en ytvattenforekomst med miljokvalitetsnormer. Marken utgors av
tridgdrdsmark, samt av en grasbevuxen gronyta.

Geoteknik
En dversiktlig geoteknisk utredning dr utférd av BG&M Konsult AB. Jorden

bestar under ytskiktet huvudsakligen av siltig sand, hiarunder foljer siltig lera,
som vilar pa for utforda sonderingar fast botten — troligen morén, block eller
berg. Sittningsundersdkning har ej utforts. Enligt sondering dr leran
overkonsoliderad och ddrmed bedoms risken for sédttningar som liten.
Forutsittning for grundlaggning av planerade byggnader ar goda.
Grundldggning kan ske pa frostskyddad niva med sulor, alternativt forstyvad
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bottenplatta, pa naturligt lagrad jord eller vil packad fyllning. Négra
stabilitetsproblem bedoms ¢j foreligga inom omradet for de foreslagna
byggnaderna. Det bor uppmérksammas att framtida fordndringar i sldnten kan
paverka grundldaggningen. Detaljerade undersokningar bor utforas for
planerad byggnation i samband med bygglovsprovning.

Vid schaktning under grundvattenytan och samtidig lanshallning av schakten
finns risk for erosion och bottenuppluckring. Schaktning under
grundvattenytan ska darfor studeras och planeras innan arbetet paborjas. Det
bor 1 ssmmanhanget beaktas att planomradet ligger inom omrade av vikt for
vattenforsorjningen, dricksvattenforekomsten Algutstorp — Horla, inom vilket
miljokvalitetsnormer giller.

Lokalt omhéndertagande av dagvatten (LOD) genom perkolation bedoms
som mindre l[dmpligt med hédnsyn till jordens sammanséttning. LOD kan
sannolikt utforas inom omradet genom ytlig och spridd infiltration till
gronytor, forutsatt att marklutningar skapas fran hus. Alternativa 16sningar &r
fordréjningsmagasin eller fordrojningsdammar. Den mattliga 6kningen av
hardgjorda ytor, som planen medf6r, 1 forhallande till kvarvarande gronytor
gor det osannolikt att floden skapas som nir Kyllingsin. Aven jordens
sammanséittning med ett lager sand motverkar dylika floden.

Fororenad mark
Planomrédets anvidndning hittills har inte givit upphov till férorenad mark.

Radon
Den geotekniska utredningen visar att marken ska klassas som

normalradonmark. Byggnader ska uppforas med radonskydd.

Fornlamningar
Inom planomrédet finns inga kédnda fornlimningar.

Bebyggelseomraden

Befintlig bebyggelse

Bryggaren 10 utgérs av ett mindre flerbostadshus fran 1930-talet. Det &r
byggt 1 funkisstil med sadeltak och eternitklidda fasader. Det har tva
vaningar samt inredd vind med totalt sex lagenheter.

Omgivande bebyggelse utgors av villor och mindre flerbostadshus. De ér av
varierande alder och stil och skapar tillsammans ett slags villastad som
bevarat Vargérdas ursprungliga karaktar.
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Bild 4. Flerbostadshus pa Bryggaren 10

e e
Bild 5. Befintligt garage pa Bryggaren 10 Befintlig villa pa Bryggaren 11

Foéreslagen bebyggelse

Vid befintligt hus pa Bryggaren 10 foreslés ett nytt hus uppforas, som utgors
av tva storre volymer sammanbyggda med en mindre, ldankande volym for att
halla nere skalan. Huset far ett plan for att inte skugga husen 1 sydost som
ligger pa en lagre niva, och undvika insyn mot kringliggande fastigheter.
Huset far totalt atta ldgenheter, varav fem tvaor och tre treor, med egna
entréer mot Ost och uteplatser mot vist. Mellan foreslaget hus och det
befintliga bildas en gemensam géird. Husen foreslés fa fasader av trdpanel,
skivmaterial eller puts. Befintlig tillfart fran Stromgatan avses anvindas.

For hela planomradet géller planbestimmelse som sdkerstiller att nya hus far
ungefdr samma eller mindre volym som befintliga hus, sé att omradets
karaktir av villastad bevaras.

D4 plankartan sékerstéller att foreslagna hus for en byggnadshdjd pa hogst
fyra meter och flack lutning pa taket, och ligger pa minst tio meters avstdnd
fran de tomter som ligger pa en légre niva, bedoms skuggning inte utgdra en
betydande oldgenhet for kringliggande bebyggelse.
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Befintlig service och verksamheter
Inom planomrédet finns ingen service eller verksamheter. P4 ca 200 meters

avstand finns viss service utmed Drottninggatan, inom 500 meters avstand
ligger Vargérda centrum med kommersiell och offentlig service samt buss-
och jarnvégsstation.

Foreslagen service och verksamheter
Ingen service eller verksamheter avses tillkomma inom planomradet.

Gator och trafik

Befintligt gatunat

Inom planomradet finns inga gator. Vister om planomradet gar
Drottninggatan. Den &r klassad som huvudgata. Skyltad hastighet dr 50 km/h.
Sydvist om planomréadet gar Stromgatan. Den dr en lokalgata, liksom
Férgaregatan norddst om planomradet.

Foreslaget gatunat

Gatunitet foreslas inte dndras inom och omkring planomrédet. Befintligt
trafiksystem bedoms ha kapacitet for forvantad 6kning av biltrafik genom
tillkommande bebyggelse.

Parkering

For Bryggaren 10 giller att parkering 1 forsta hand ska anordnas pa
kvartersmark. Befintlig parkering avses utokas till 14 platser. Det innebér att
de sex befintliga bostdderna och de atta nya har tillgang till en plats/ligenhet.
Detta 6verensstaimmer med Vargardas parkeringsnorm (Parkeringsnorm for
Vérgarda kommun, antagen av KF 2010-08-22 § 93). Upp till sex géstplatser
kan vid behov anordnas utmed Strémgatans norrsida.

Befintligt GC-vagnat

En géngvég gar igenom kvarteret Bryggaren i nordsydlig riktning, mellan
Strémgatan och Kempegatan. GC-vig mot stationen, centrum, centrala
skolomréidet, Kesberget, mm, borjar dér Drottninggatan dvergar till
Jarnvéigsgatan. Vid Strdmgatans sddra dnde finns GC-vdg utmed Kylllingsan
till bl.a. Fridhemsskolan. GC-vdg som forbinder Drottninggatan med GC-
viagarna utmed Kyllingsan planeras anordnas i straket Fargaregatan —
Kempegatan. Se bild 6.
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CENTRUM Q_J
¢ "STATION -
— = |

Jarnvagsgatan

Bild 6. GC-végar visas som rdda linjer. Planerade GC-végar visas som rdda prickade linjer.

Foéreslaget GC-nat

Géngvidgen genom kvarteret foreslas tas bort fran det allmédnna GC-nétet. Den
far ligga kvar 1 nuvarande lage mellan Kempegatan och foreslaget
bostadsomrade pa Bryggaren 10, men kommer att ligga pd kvartersmark
(Bryggaren 10). Detta motiveras av att den genom sin strickning inte bedoms
komplettera kringliggande vignét, utan frimst fungerar som en genvig mot
centrum for boende pd Bryggaren 10.

Transporter
Transporter och angoring (vid flytt, ambulansutryckningar, mm) avses ske via
parkeringen for Bryggaren 10.

Tillganglighet

I samband med nybyggnad/iordningstéllande av allmén platsmark, ska
marken utformas sé att tillgdnglighet erhalles for personer med
funktionsnedséttning i den omfattning som kravs enligt gillande BBR-
normer.
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Teknisk forsorjning

Vatten och Avlopp
Befintliga byggnader &r anslutna till kommunalt VA-nit.

Brandpost finns ca 20 meter fran planomradesgrins vid Stromgatan-
Drottninggatan och har en kapacitet pa minst 900 liter/minut. Det &r aldrig
mer dn 1000 meter till en brandpost inom planomradet.

Krav pa lokalt omhéndertagande av dagvatten ska stéllas vid nybyggnad, se
vidare 1 stycket ”Geoteknik”.

El och tele

Vattenfall har ledningar i omrédet och en transformatorstation i nira
anslutning med kapacitet att ansluta dven tillkommande byggnader.
TeliaSonera Skanova Access AB har ledningar i omradet.

Fjarrvarme
Ledning finns 1 Drottninggatan, med kapacitet att ansluta befintliga och
planerade bostéder.

Avfallshantering

Hantering av avfall ska l6sas inom kvartersmark och ske enligt kommunens
renhallningsforordning. Atervinningsstation finns ca 400 meter frin
planomradet vid Kempegatans Ostra dnde.

Storningar

Buller

For planen har tagits fram en bullerutredning (COWI, 2017-02-28).
Utredningen utgér fran placering och utformning av bebyggelse i ett tidigare
forslag, men bedoms énda kunna anvéndas for att l4sa av de bullerniviaer som
foreligger pa ett antal platser som &r relevanta for det nya forslaget.

Av utredningen framgar att foreslagna bostidder och befintliga bostdder inom
Bryggaren 10 far ekvivalenta bullernivaer pa under 60 dB(A) vid fasad,
flertalet betydligt lagre. Darmed har bullerreglerna enligt forordning
(2015:216) klarats med avseende pé ljudniva vid fasad.

De foreslagna bostdderna far en gemensam uteplats pa garden som klarar
bullerreglerna enligt forordning (2015:216) med avseende pa ljudniva pa
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uteplats. Darmed har bullerreglerna enligt férordning (2015:216) klarats med
avseende pa ljudniva vid uteplats.

Riskbeddémning
Det bedoms ej foreligga nagra sérskilda risker inom planomrédet.

Genomforande

Under Genomforande redovisas de organisatoriska, tekniska, ekonomiska
och fastighetsrittsliga atgérder som behdvs for att 4stadkomma ett samordnat
och @ndamélsenligt genomforande av detaljplanen. Dessa redovisade
uppgifter har ingen réttsverkan.

Organisatoriska fragor

Tidsplan

Planforslaget beréknas vara ute pa samrdd 2 under tredje kvartalet 2023, och
pa granskning under forsta halviret 2024. Detaljplanen beréknas antas under
2024.

Genomférandetid
Genomforandetiden dr fem ar fran det datum detaljplanen vunnit laga kraft.

Huvudmannaskap, ansvarsfordelning

Vargarda kommun dr huvudman for allmén platsmark. Vargdrda kommun &r
huvudman for vatten- och avloppssystem fram till fastighetsgrins. Vattenfall
ar ansvarig for eldistribution. Skanova ér ansvarig for telenitet.

Fastighetsrittsliga fragor

Markagande
Bryggaren 10 dgs av privat fastighetsidgare, Hjultorp 2:7 dgs av Vargarda
kommun.

Fastighetsbildning

Hela den del av Hjultorp 2:7 (blivande kvartersmark for bostdder) som ingér 1
planomrédet avses overforas till Bryggaren 10 (kvartersmark for bostad).
Marken avses 0verforas som direktanvisning, i enlighet med kommunens
riktlinjer f6r markanvisning.
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Tekniska fragor

Vatten och avlopp
Vérgarda kommun ansvarar for VA-nétet fram till fastighetsgrins.

Fjarrvarme
Vargarda Angfabrik ansvarar for fjarrvirmenitet. Nya byggnader kan
anslutas till fjarrvirmeledning i Drottninggatan.

El och tele

Vattenfall Eldistribution AB &r ansvarig for eldistribution till omradet. Enligt
kundavtalet, Nit 2009 K § 7.3, far inte byggnader uppforas, marknivan
andras, eller andra atgirder vidtagas som dventyrar funktionen eller driften av
ndtdgarens anldggningar. Kabelanvisning i falt begérs av Vattenfall innan
arbete paborjas. Eventuella flyttningar av ledningar inom planomrédet utfors
av Vattenfall men bekostas av exploatoren. Bestillning bor goras minst sex
manader 1 forvag.

TeliaSonera Skanova Access AB ansvarar for telenitet i omradet. Eventuella
anldggningar tillhorande Skanova foranledda av exploatering kommer att
debiteras fastighetsdgare/exploator. I god tid innan arbeten péborjas i
ndrheten av Skanovas anldggningar ska bestillning pa eventuell
undanflyttning ha inkommit till Skanova. Bestéllning pa utséttning ska
inkomma till Skanova i god tid, minst fyra dagar fore dnskad utséttning.

Pema radiosystem AB har optokabel invid fjarrvirmeledningen. Vid
nybyggnation kan den lokala anslutningen behdva dndras och det dr i sé fall
exploatoren ansvarig for.

Ekonomiska fragor

Planekonomi

Samhiéllsbyggnad/Bygg- och miljoenheten ansvarar for kostnader i samband
med framtagande av detaljplan. Plankostnaderna regleras vid
bygglovsprovning och/eller markforsiljning.
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Medverkande tjansteman

Detaljplanen har uppréttats av Samhillsbyggnad/Bygg- och miljo i Véargarda
kommun pa uppdrag av Kommunstyrelsen. Alfred Dubow samt
representanter fran Va-enheten har medverkat.

SAMHALLSBYGGNAD / BYGG och MILJO

Sabina Talavanic Stefan Olsson
Arkitekt SAR/MSA Arkitekt MSA
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