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Detaljplan f6r Oxeln 2, 3 och 4 2026-01-30

Inledning

Detaljplanens syfte

Detaljplanen syftar till att mojliggora f6r byggnation av flerbostadshus med
centrumverksamhet i bottenplan. Detaljplanen ska verka for en férlingning

av centrumstraket mot handelsomridet.
Plandata

Planomradet ér beldget i Vara titort i anslutning till centrum. Omradet
omfattar cirka 4 000 kvadratmeter. Marken som avses ingé i planomradet ar
idag iansprakstagen for del studentbostider 1 tva olika moduler (inom Oxeln

2 respektive 4) samt for parkeringsindamal (inom Oxeln 3).

Bild 1Planomradet markerat i orange.
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Bakgrund och uppdrag

Ansékan om planbesked for fastigheterna Oxeln 2,3 och 4 inkom 25 mars
2024. Ansokan avser upprittande av ny detaljplan med syftet att mojliggora

tor byggnation for flerbostadshus med méjlighet till handel i bottenplan.

Milj6- och byggnadsnamnden beslutade i april 2024 att limna positivt
planbesked for fastigheterna och ge samhillsbyggnadsférvaltningen i

uppdrag att ta fram detaljplanen.

Planprocessen

Planen upprittas med standardférfarande i enlighet med Plan- och
bygglagen (2010:900). I ett forsta skede upprittas samridshandlingar som
sinds ut pa samrad med berérda sakidgare, myndigheter och andra
intressenter, som efter samrad resulterar i en samradsredogorelse. 1
samridsredogorelsen redovisar kommunen hur man har bemott de olika
synpunkterna som inkommit i samradet. Darefter upprittas
granskningshandlingar. Innan granskningen skickas en underrittelse om
granskning av planforslaget ut. Efter granskningen sammanstills inkomna
synpunkter i ett granskningsutlitande. Om inte storre forindringar gors till
forslaget kan det foras till beslut om antagande. Beslutet och detaljplanen
vinner laga kraft efter 3 veckor om det inte Gverprovas av linsstyrelsen eller

overklagas.

Planbesked Samrad Granskning Antagande Lagakraft Genomférande

O
O —
Q

Figur 1 Planprocessen
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Planhandlingar

Till planen finns foljande framtaget:

Plankarta med bestimmelser. Av plankarta med bestimmelser
framgar detaljplanens bindande féreskrifter.

Planbeskrivning (denna handling) med genomférandebeskrivning.
Planbeskrivningen har ingen rittsverkan. Avsikten med
beskrivningen dr att vara vigledande 1 bedémning och vid
genomforandet av detaljplanen.

Grundkarta. Innehaller det som finns inom och angrinsande
planomradet idag. Plankartan visas pa grundkartan.
Samradsredgogorelse

Fastighetsférteckning

Planbeskrivningen har ingen rittsverkan. Detaljplanens bindande

foreskrifter framgar av plankarta och planbestimmelser. Avsikten med

beskrivningen ar att vara vigledande i bedomning och vid genomférandet

av detaljplanen.

Planeringsunderlag

Opvriga handlingar och utredningar

Unders6kning om betydande miljopaverkan (2024-06-10)

Oversiktsplan 2013 (OP2012). Oversiktsplanen ir
aktualitetsforklarad f6r mandatperioden 2022-2026.

Dagvattenanalys (2025-06-02)
Geoteknisk undersokning (2025-01-21)
Riskutredning (2025-07-10)
Trafikbullerutredning (2025-09-12)
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Planforslag

Planforslaget mojliggor for nya bostider med centrumverksambhet i
bottenplan. Den tillitna nockhéjden mojliggdr upp till tre vaningar, och
byggritten passar for flerbostadshus i en sa kallad L-form lings

fastighetsgrinsen mot Rénngatan och Torggatan.

Exploateringsgraden regleras till 50 % av fastighetens yta. P4 den yta som
blir innergird ar det mojligt att bygga komplementbyggnad och

byggnaderna ska placeras minst 4 meter fran fastighetsgrins.
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Allman plats

For att kunna mojliggdra for ett utfartstérbud lings med Torggatan samt en
bit in pa Ronngatan behovs det rent plantekniskt en yta allman plats for

gata. Den yta som ber6rs édr idag en anlagd giang- och cykelbana.

Huvudmannaskap

Kommunen dr huvudman f6r allmén plats. Detta innebar att kommunen ar

ansvarig drift och skotsel av allmin plats inom planomradet.

Kvartersmark

Detaljplanen reglerar kvartersmarken till B- bostider och Ci- centrum 1

bottenplan.

Gestaltning

Fastigheten ligger lings Varas huvudstrak, mellan ortens mest centrala delar
och ett viktigt kluster med dagligvaruhandel. Fér den som anlidnder till Vara
fran E20 blir framtida byggnation pa Oxeln en del av entrén till centrum.

Detta gor att byggnadens eller byggnadernas gestaltning blir extra viktig for
stadsbilden.

Vad som ir vackert och inte ar en subjektiv upplevelse, men det finns nagra
grundbultar for arkitektonisk kvalitet som gar utanfor sa kallat “tycke och
smak”. Det handlar framf6r allt om med vilken omsorg en plats eller
byggnad har utformats. Det bygger pa hantverkskunnande i hela kedjan,
fran ritning till utférande och férvaltning. Det skulle kunna sammanfattas

som “vil genomtinkt och vil utfort”.

En byggnad eller plats ska fungera vil for sitt syfte och vara anpassad efter
anvindarnas behov. Den ska samverka med sin omgivning, bade vad giller
skala, material och funktion. Kvalitet i friga om material handlar om att

materialet tal den tinkta anvindningen och aldras vil.
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Detaljer utgor en central del av upplevelsen. Dessa kan framtrida i form av
subtila inslag som uppticks pa nira hall, exempelvis ett konstnirligt
utformat dorrhandtag eller ett omsorgsfullt utformat entréparti. Aven
byggnadstekniska detaljer, sisom den precision med vilken olika material

sammanfogas, bidrar visentligt till helhetsintrycket.

For att skapa trivsel 1 gaturummet ska bottenvaning mot allman plats forses

med fonster och entréer, sa att husets ’baksida” inte vetter mot gatan.

Genomforandetid

Genomférandetiden ér 5 ar fran den dag planen vunnit laga kraft. Bygglov
far inte limnas med st6d av denna detaljplan innan genomférandetiden har
startat. Under genomférandetiden far detaljplan inte dndras utan synnerliga
skil. Detaljplanen giller och ska f6ljas dven efter genomférandetidens
utgang men kan da dndras eller upphivas utan att de rittigheter som

uppkommit genom planen behover beaktas.
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Motiv till regleringar

Anvandning av allman plats

GATA: Markanvindningen motiveras av syftet att sikerstilla att behovet av

en god trafikmiljo efterlevs (PBL 2 kap 5§, PBL 2 kap 6§).

Anvandning av kvartersmark

Bostider (B): Med anvindningen bostider avses boende med varaktig
karaktir. I anvindningen ingéar vanliga bostader, fritidshus och olika typer

av kategoribostider som till exempel studentbostider och seniorbostader.

Centrum endast i bottenplan (C;): Med anvindningen centrum tilldts
olika centrumfunktioner inom planomradet 1 bottenplan. Bestimmelsen
medger kombinationer av olika verksamheter som handel, service, kontor

tillfallig vistelse, samlingslokaler och andra jimforliga verksamheter.
Egenskapsbestammelser for allman plats

Utfartsférbud (Utfartsforbud): Utfartstérbud giller mot Torggatan och
Ronngatan for att undvika trafikfarliga utfarter. Utfart frin planomradet

sker mot Sédergatan.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark
Begransning av markens utnyttjande

Marken fir inte férses med byggnad - (prickmark): Prickmarken
reglerar att huvudbyggnaden inte byggs nirmare dn 4 meter fran

fastighetsgrins mot Oxeln 1 av brandsakerhetsskal.

Marken far endast forses med komplementbyggnad - (korsmark):
Bestimmelsen reglerar att det korsade markomradet endast far forses med
komplementbyggnad, for att styra ut huvudbyggnaderna nirmre gatan och
ha komplementbyggnaden pa innergarden, vilket dr 6nskvirt ur

gestaltningssynpunkt.



Detaljplan f6r Oxeln 2, 3 och 4 2026-01-30

Hojd pa byggnadsverk

Hogsta nockhéjd dr angivet virde i meter (hl och h3): Bestimmelsen
motiveras av (PBL 2 kap. 6f) att bebyggelse och byggnadsverk utformas
och placeras pa den avsedda marken pa ett sitt som ér lampligt med hinsyn
till stads- och landskapsbilden, natur- och kulturvirdena pa platsen och

intresset av en god helhetsverkan.

Hogsta totalh6jd 4r angivet i virde i meter (h2 och h4): Bestimmelsen
motiveras av (PBL 2 kap. 6f) att bebyggelse och byggnadsverk utformas
och placeras pa den avsedda marken pa ett sitt som ér lampligt med hansyn
till stads- och landskapsbilden, natur- och kulturvirdena pa platsen och

intresset av en god helhetsverkan.

Utnyttjandegrad

Storsta byggnadsarea dr <50 %> av fastighetsarean inom
anvindningsomradet - (e1): Bestimmelsen motiveras av (PBL 2 kap. 6§)
att bebyggelse och byggnadsverk utformas och placeras pa den avsedda
marken pd ett sitt som dr limpligt med hinsyn till stads- och
landskapsbilden, natur- och kulturvirdena pa platsen och intresset av en

god helhetsverkan.

Placering

Byggnad ska placeras minst 4 fran fastighetsgrins (p1): Bestimmelsen
reglerar att byggnad av brandsikerhetsskal inte placeras ndrmare

fastighetsgrins dn 4 meter.

Utférande

25% av marken inom egenskapsomradet ska vara genomslipplig (b1):

Bestimmelsen mojlige6r naturlig infiltration av dagvatten.
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Markens anordnande och vegetation

Fo6rdrojning av dagvatten (ng): Syftet ar att sikerstilla att yta finns inom
planomradet f6r att hantera dagvatten samt kunna hantera ett skyfall i

enlighet med dagvattenanalys daterad 2025-06-02.

Utformning

Byggnader ska ha utgangar som moéjliggor siker utrymning i riktning
bort fran Rénngatan (fi): For att sikerstilla trygg och effektiv utrymning
vid eventuell fara, med hinsyn till narheten till drivmedelsstationen, ska
byggnader inom planomradet utformas med utgiangar som mojliggor

utrymning 1 riktning bort fran riskomradet.

Luftintag pa byggnader inom planomradet ska placeras si att de inte
vetter mot Ronngatan (f;): Bestimmelsen medfor ett forlingt avstand
mellan luftintag och drivmedelsstationen pa Ronngatan och ger dirmed en
ligre koncentration av giftiga dmnen i den luft som kan tringa in i

byggnaderna vid en olycka vid drivmedelsstationen.

Fasader som vetter direkt mot Rénngatan och drivmedelsstationen
ska utformas i obrinnbart material, vilket motsvarar ligst
brandteknisk klass (f3): Bestimmelsen syftar till att minska risken for

brandspridning fran drivmedelsstationen och stirker byggnadens

brandskydd.
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Planeringsforutsattningar

Kommunala

Nedan redovisas de kommunala stillningstaganden som ger forutsittningar

for planomradet och dess utformning.

Oversiktsplan

I den gillande 6versiktsplanen édr berérd mark inte sarskilt utpekad utan

anges som befintlig markanvindning.

I 6versiktsplanen anges att kommunen ska uppmuntra till fortatning for att

starka Vara titort. Nedan citeras Gversiktsplanen:

”Kommunen ska uppmuntra till fortitning av Vara smastad, da det
starker stadskaraktiren. Fler ligenheter behovs sé att ingen behover
flytta frain kommunen pa grund av bostadsbrist. Féretagen i kommunen
behover kvalificerad arbetskraft. For att locka dessa personer ar det
viktigt med ett starkt centrum med bra utbud och bra kommunal service

som gor kommunen attraktiv att flytta till.”

Vara kommun Oversiktsplan 2012

Utifran oversiktsplanens stallningstagande bedémer Vara kommun att
foreslagen planliggning for bostadsindamal inte strider mot

oversiktsplanen.

Detaljplan

Planomradet berérs av gillande detaljplan ”Stadsplan fo6r kvarteren Pilen
och Poppeln m.m” som vann laga kraft ar 1960. Omradet dr utlagt som

kvartersmark f6r bostadsbebyggelse med friliggande hus 1 tva vaningar.

10
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Lings kvarterets grinser finns prickmark. Fér omkringliggande fastigheter

giller detaljplaner som medger smaindustri, bostider och garage.

Planbesked

Kommunens miljo- och byggnadsnimnd beslutade den 4 april 2024 att ge

positivt planbesked f6r ny detaljplan pa fastigheterna Oxeln 2, 3 och 4.

Riksintressen

Planomradet ber6rs endast av totalférsvarets intressen. Inga rikstressen

darutéver finns inom eller angrinsandes till planomradet.

Totalforsvar

Planomradet ber6rs av fyra riksintressen for totalforsvaret. Dessa

riksintressen ar:

— Péaverkansomride for vaderradar: Vara
— MSA-omride: Satenis flottiljflygplats/Rada 6vningsflygplats
— MSA-omraden: Rida 6vningsflygplats

—  Stoppomride f6r héga objekt: Satends flottiljsflygplats/Réada
ovningsflygplats

Nedan beskrivs de olika riksintressenas varden och bakgrund nirmare.

Stoppomrade fér hoga objekt

Inom stoppomrade for hoga objekt riskerar vindkraftverk och andra héga
objekt att medféra pataglig skada pa riksintresset, da sadana paverkar

mojligheterna till sdkra start- och landningar f6r den flygande verksamheten.

MSA-omrade

Militar definition av MSA avser "Minimum Safe Altitude”. MSA anger den

minimihgjd kring en militar flygplats inom vilken det ér sdkert att

11
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genomfora in- och utflygningar. MSA syftar till att sikerstilla mojligheten

att genomfoéra visuell inflygning till en flygplats.
Paverkansomrade for viderradar

Inom paverkansomradet riskerar vindkraft och andra héga objekt skada
viderradarstationen varfor sirskilda analyser behéver genomforas av
Forsvarsmakten innan sidana uppfors. Ett paverkansomride vaderradar
utgors av ett cirkulirt omrade med 50 kilometers radie i férhallande till

vaderradarstationen.

Hushallningsbestammelser enligt 3 kap.
Miljobalken

Inom planomradet finns ingen jorbruksmark, skogsbruksmark, ekologist
kansligt omrade eller oexploaterat omriade som berors av

hushallningsbestimmelse enligt 3 kap. Miljobalken.

Miljokvalitetsnormer
Luft

I dagsliget 6verskrids ingen milj6kvalitetsnorm for luft i omradet.

Vatten

Recipienten for planomradet dr Afsan vid delstrickan Vara och Uvered.
Recipienten har enligt VISS ”mattlig” ekologisk status och uppnir ej god”

kemisk status.

Den ckologiska statusen paverkas negativt av problem med 6vergédning
och vandringshinder. Statusen for fisk ar klassad som otillfredsstillande och
det beror sannolikt pa 6vergddning och hydromorfologisk paverkan.
Vattenférekomsten har ocksd problem med milj6fatliga amnen, inklusive

ammoniak och s3 kallade sarskilt fororenade amnen.

12
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Miljo
Dagvatten

Planomradet ar lokaliserat inom kommunens verksamhetsomride for VA
(vatten och avlopp) vilket innebir att berérda fastigheter ar idag kopplade

till kommunal dagvattenledning.

Planomradet dr lokaliserat inom Vara titort och dr idag till viss del
exploaterat. Marken utgdrs av glacial lera med en lag genomslipplighet och

begrinsad infiltration. Grundvattenniviaerna inom omradet dr hoga.

En mindre tillrinning fran angrinsande fastighet i 6ster, Motorn 9, sker
utifrin den topologiska analysen av naturlig avrinning. Men da angrinsande
fastigheter till planomradet ingar inom verksamhetsomrade f6r kommunal
hantering av vatten och avlopp ska inte denna typ av dagvatten tillatas floda
fran en privat fastighet till en annan. Inom verksamhetsomradet for VA ir
samtliga fastigheter kopplade till bland annat dagvattenledning varvid ingen
angrinsande fastighets dagvatten ska paverka planomradet vid ett
normalregn. Vid ett skyfall, som fyller ledningsnitet, kan dock de ytliga
avrinningsvigarna komma att paverka planomradet utifran att den ytliga

avrinningen fran Motorn 9 ir riktad mot planomradet.
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Figur 3 Bilden ovan dr ett skéarmklipp fran Scalgo som redovisas i tillborande dagvattenanalys som redovisar ytliga
avrinningsvigar med de bla linjerna. Det grinmarkerade omridet, som beror planomradet, utgor ett
delavrinningsomride till det bla markerade omradet.
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Vara tatort ingar till stor del 1 batnadsomraden, det vill siga omraden som
en gang i tiden gynnats av den markavvattning som
markavvattningsforetagen astadkommit da fastigheterna var
jordbruksmarker. Planomradet ér lokaliserat inom batnadsomrade for
markavvattningsféretaget Vara-Bengt-Knudsensgardens TT som forrittades

ar 1934.

Planomradet har inga egentliga anliggningar for rening eller f6rdréjning av

dagvatten idag.

Halsa och sakerhet
Omgivningsbuller

En trafikbullerutredning har genomforts av Brekke & Strand Akustik AB
tor planomradet Oxeln 2, 3 och 4. Utredningen omfattar buller fran bade
vig- och tagtrafik och baseras pa trafikfloden f6r nuliget (2025) samt
prognosar 2045. Beridkningarna har utforts enligt Nord2000-standard i

programvaran SoundPlan.

Enligt Trafikbullerférordningen (2015:216) giller riktvirden om hogst 60
dBA ekvivalent ljudniva vid bostadsfasad och 50 dBA ekvivalent samt 70
dBA maximal ljudniva vid uteplats. Fér bostader under 35 m? giller ett
hégre riktvirde om 65 dBA vid fasad. Om riktvirden 6verskrids ska minst

hilften av bostadsrummen vara vinda mot fasader dar ljudnivian understiger

55 dBA ekvivalent och 70 dBA maximal ljudniva nattetid.

I nuldget 6verskrids riktvirdet 60 dBA vid vissa fasader lings Torggatan,
delvis Eklandagatan och Rénngatan. Ovriga fasader har ljudnivier under 55
dBA, vilket innebdr att krav pa bullerskyddad sida bedéms kunna uppfyllas.
Forutsittningarna for att anordna uteplatser med ljudnivaer under
riktvirdena dr goda, med cirka 1600 m? under 50 dBA ekvivalent och cirka

1900 m?* under 70 dBA maximal ljudniva i nordvistra delen av planomradet.

Bedomningen att bullerkraven kan uppfyllas bygger pa antagandet att
bostiderna utformas som en L-formad byggnad med genomgiende

ligenheter, vilket mojliggor placering av bostadsrum mot tystare fasader

14
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eftersom byggnaden stinger ute bullret mot innergardssidan. Berakningarna
inkluderar en osikerhet pa +1-2 dB, och trafikflédenas variation kan

paverka ljudnivierna med upp till +3 dB.

Sammantaget bedoms planomradet ha forutsittningar att uppfylla gallande

riktvirden for trafikbuller vid ny bebyggelse.

Risk for olyckor

En riskutredning har tagits i samband med planliggningen. I anslutning till
planomradet finns en drivmedelsstation (din-X) dir bensin och diesel
hanteras i cisterner under mark. Pafyllning av cisterner sker ungefir tre
ganger per manad. Inom stationen sker dven forsiljning och férvaring av
brandfarliga gaser i 16sa behallare, bade i container och inom inhédgnat

omrade. Leveranser av gas sker ungefir fyra ganger per manad.

Till och fran drivmedelsstationen sker transporter av drivmedel och gas via
Torggatan och Ronngatan. Dessa vigar utgor inte rekommenderade
transportleder for farligt gods, men anvinds for stationens egna transporter.

Hastighetsbegrinsningen dr 40 km/h.

De huvudsakliga riskkillorna 1 omradet utgors dirmed av hantering och
torvaring av brandfarliga vitskor och gaser vid drivmedelsstationen samt de

transporter av farligt gods som sker i anslutning till denna.

Risk for dversvamning

Vid ett skyfall kommer delar av marken inom planomradet att bli paverkat
utifrin dagens forutsittningar. Paverkan av ett skyfall har analyserats genom
programmet Scalgo. I illustrationen nedan redovisas hur ett skyfall hade
paverkat marken inom planomradet vid ett nollalternativ, och ddrmed
dagsliget. Planomradet ber6rs enbart av en situation som ar markerat med
gront, det vill sdga 0-30 centimeters vattendjup vid Sversvimning. De ytor
som ber6rs dr frimst Oxeln 3 och korsningen vid Torggatan och

Ronngatan.
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w8 g

Figur 4 Bilden ovan dr ett skéarmklipp frin Scalgo som redovisar hur ett skyfall paverkar planonradet och
angrinsande bebyggelse idag. Dagens situation skyfall (68,75 mm) Grint 0-30cm, gult 30-50cm, rott >50cm.

Risk for erosion, ras och skred

Det finns inga ytliga berg eller block inom eller i ndrheten av planomradet,
vilket innebir att risken for erosion, ras eller skred bedéms som mycket ldg.
Utifran den planerade byggnationens omfattning, omradets topografi och
de geotekniska férhallandena (frimst lera med viss 6verkonsolidering)
bedoms stabiliteten som god. Forutsittningarna ar dirmed gynnsamma for
exploatering, under férutsittning att schaktning och grundliggning sker

enligt gillande rekommendationer.

Geotekniska forhallanden

I och med planarbetet har en geoteknisk undersokning upprittats. Syftet
med undersékningen var att utreda de geotekniska foérhallandena som finns

inom planomradet. Resultatet frain undersdkningen sammanfattas nedan.

Sammanfattning

Terringen inom omradet dr relativt plan. De avvigda nivaerna vid de
undersokta punkterna varierade mellan +79,6 och +79,7. Inom omradets
norra och vistra delar finns idag byggnation i form av flerbostadshus med 2

vaningar. Den dominerande jordarten inom omradet ir lera.
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Inom storre delen av omradet utgors de ytliga jordlagren av gris- och
grusytor. Ytlagret inom omradet bestar av fyllning innehéllande lera, silt
eller humusjord ner till 0,7 resp. 0,9 m under markytan. Direkt under
fyllningen bestér jorden av siltig lera med torrskorpekaraktir ner till ca 1 m
under markytan. Direfter foljer nagot siltig lera ner till som mest 1,7 m
undermarkytan foljt av lera ner till ca 15 meter under markytan. Lerans
skjuvhallfasthet dr som ldgst ca 10 kPa och 6kar mot djupet, se mer 1 figur 5
nedan. Leran bedéms vara nagot 6verkonsoliderad vilket innebir att viss
belastning kan tas utan att skadliga sittningar uppkommer. Det utférdes 1
statisk sondering i form av trycksondering, metodstopp erhélls pa ca 28,5 m
under markytan Vidare utférdes 1 dynamisk sondering i form av en
hejarsondering, den har avslutits med férmodat stopp pé block/berg.
Stoppet erholls pa ca 27 m under markytan. Djupet till berg har inte

narmare undersokts.

Hydrologiska forhallanden
Grundvattenforhallanden

Det foreligger hoga grundvattennivaer inom planomradet. Den geotekniska

undersokningen visar pa nivaer som 0,2 - 1,7 meter.

Kulturmiljo

Inom planomradet finns inga kidnda fornlimningar. Planférslaget beror inga

byggnadsminnen eller Gvriga kulturmiljévirden.
Fysisk miljo

Planomradet ligger vid Torggatan mitt emellan titortens centrumstrak med
butiker, restauranger och café och titortens handelsomrade med storre

matbutiker, apotek, elektronikaffir och mobelaffir.

Planomradet ér iansprakstaget av bebyggelse i form av modulhus f6r
studentbostider. P4 Oxeln 3 finns en grusad parkeringsplats. Ytorna
runtom husen och parkeringen bestar till storsta del av grdsmatta. Pa

omkringliggande fastigheter finns bostidder, garage och bildelst6rsiljning
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med bensinpump.

N e AR, V.

Fagur 5 visar vy av omradet fran sydost

Figur 6 visar vy dver omradet fran nordvist

18



Detaljplan f6r Oxeln 2, 3 och 4 2026-01-30

Figur 7 visar vyn av planomradet frin korsningen Rinngatan och Torgatan

Teknik

Fastigheterna inom planomradet ér anslutna till det kommunala vatten- och

avloppsnitet samt till det kommunala dagvattennitet.

Vara energi forsorjer omradet med el.

Service

Planomradet ligger i centala Vara titort. Service sa som vard, skola och

omsorg finns inom behorigt avstand 1 titorten.

Trafik

Omradet nas via Torggatan som angrinsar i norr, Rénngatan som angrinsar
1 6st och Sodergatan som angransar i soder. Befintlig infart till planomradet
finns via Rénngatan. Inom planomradet finns boendeparkering for de

befintliga bostiderna.
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Konsekvenser

I detta avsnitt redogors for de sammantagna konsekvenserna som
detaljplanens genomférande innebdr. Fastighetsrittsliga konsekvenser

beskrivs 1 genomfoérandedelen.

Stallningsgatande 4 kap. 33b § PBL (2010:900)

Kommunen har gjort en undersékning om genomférandet av detaljplanen
kan antas medfora en betydande miljopaverkan. En sammanvigning av
konsekvenserna visar att planens genomférande inte bedémts medfora
betydande miljopaverkan. Lansstyrelsen meddelar 1 sitt yttrande den 24 juni

2024 att de delar kommunens bedémning.

Stillningstagandet grundar sig pa bedémningen att ett genomférande av

detaljplanen:

- Inte paverkar nagot Natura 2000-omrade och dirmed inte kriaver
tillstand enligt 7 kap 28 § MB

- Inte negativt paverkar mojligheterna att uppfylla nationella eller
regionala miljomal, klimatmal och folkhilsomal

- Inte ger upphov till risker f6r manniskors halsa och siakerhet

- Inte bidrar till att nagra miljokvalitetsnormer 6verskrids

- Inte pa ett betydande sitt paverkar ndgra omraden eller natur som
har erkind nationell eller internationell skyddstatus sisom

riksintressent eller naturreservat

Natur
Landskapsbild

Planomradet 4r inom centrala Vara titort och angrinsar till befintlig
bebyggelse. Planforslaget innebar ingen forsamring av nagon utsikt eller
stadsbild. Planforslaget innebar snarare en naturlig forligning av den

befintliga centrumbebyggelsen och fortitning av Vara tatort.
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Miljo
Dagvatten

I nedanstaende tabell redovisas berikning av erforderlig utjamningsvolym
vid genomférande av detaljplan. Berakningarna dr baserade pa ett 20-
arsregn med en varierad regnvaraktighet mellan 10-60 minuter.
Berikningarna utgar dven utifran tidigare redovisad reducerad yta 0,228 ha
som innebir en maximal tilliten exploatering vid genomférande av

detaljplan. Klimatfaktor 1,25 dr inkluderad i samtliga beridkningar.

Varaktig | Aterkomst | Regnintens | Reduce | Tillrinn | Utflé | Magasinsvol
het tid itet rad yta ing de ym
minuter ar 1/s *ha ha 1/s 1/s | kubikmeter
10 20 2806,6 0,228 81,7 0,35 | 48,8
20 20 189,7 0,228 54,0 0,35 | 64,4
30 20 145,3 0,228 41,4 0,35 | 73,9
40 20 119,2 0,228 33,9 0,35 | 80,7
50 20 101,9 0,228 29,0 0,35 | 86,0
60 20 89,4 0,228 25,5 0,35 190,5

Tabellen ovan redovisar hur stor magasinsvolym som krivs for att omhdnderta ett

20drsregn med regnvaraktigheten 60 minuter.

Dagvattnet foreslds ledas genom dagvattendamm omfattande 91 kubikmeter
och vidare ut med anslutningspunkt med strypt utflode till det befintliga

dagvattennitet.

Planférslagets flode av dagvatten fran planomradet blir detsamma som idag
saledes bedoms inte markavvattningsféretaget bli paverkat. Ett
genomférande av detaljplan och ett nollalternativ férhaller sig darmed

likartat till varandra vad giller utflédet av dagvatten.
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Miljokvalitetsnormer
Luft

Ett genomférande av detaljplanen bedoms inte paverka uppfyllandet av

miljokvalitetsnormen for luft.

Vatten

Fororeningsberikningar har utforts utifran Stockholm stads

berikningsmetod f6r féroreningsberikning.

I féroreningsberikningen har tre scenarier jamforts:

e Hur det ser ut idag
e Maximal utbyggnad enligt den nuvarande detaljplanen

e Maximal utbyggnad enligt det nya planfoérslaget

Resultatet visar att fororeningsbelastningen okar i bada
utbyggnadsscenarierna — men 6kningen dr mindre med det nya planférslaget

in med den nuvarande detaljplanen.

For att minska fororeningsbelastningen har tre dagvattenlosningar studerats:
dammar, infiltration i grénytor och avsittningsmagasin. Vad giller for
infiltration i gronyta renas dagvattnet for samtliga amnen sa pass mycket att

det understiger dagens féroreningsvirden.

Halsa och sakerhet
Berakning av omgivningsbuller

Den genomforda trafikbullerutredningen visar att delar av planomradet
exponeras for bullernivaer som 6verskrider riktvirden enligt
Trafikbullerférordningen (2015:216). Framfor allt giller detta fasader mot
Torggatan, Eklandagatan och Rénngatan, dir ekvivalent ljudniva Gverstiger
60 dBA. Detta innebir att sarskild hinsyn behover tas vid utformning av
bebyggelsen for att sikerstilla god ljudmiljo. Byggnaden bor utformas som

en L-formad byggnad for att stinga ute bullret fran innergardssidan.
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For att uppfylla bullerkraven krivs att bostiderna utformas sa att minst
hilften av bostadsrummen vetter mot fasader med ligre ljudnivaer, vilket
bedoms vara mojligt genom genomgaende ligenheter. Mojligheten att
anordna uteplatser med ljudnivaer under riktvirdena dr god, sarskilt 1

nordvistra delen av planomradet.

Konsekvensen av bullersituationen dr att planliggningen behover ta hinsyn
till judmiljén genom placering och utformning av byggnader, bostadsrum
och uteplatser. Det kan dven finnas behov av tekniska eller
byggnadstekniska atgirder for att sakerstilla att riktvirdena inte Gverskrids 1

de delar av bebyggelsen som exponeras f6r hdgre bullernivier.

Oversvamning

Likt berakning for erforderlig magasinsvolym for ett 20-arsregn ovan har ett
skyfallsscenario analyserats. Berdkningarna dr baserade pé ett 100-arsregn
med en varierad regnvaraktighet mellan 10-60 minuter. Beridkningarna utgar
dven utifran tidigare redovisad reducerad yta 0,228 hektar som innebir en
maximal tilliten exploatering vid genomférande av detaljplan. Klimatfaktor

1,25 ar inkluderad i samtliga berakningar.

Varaktig | Aterkomst | Regnintens | Reduce | Tillrinn | Utflé | Magasinsvol
het tid itet rad yta ing de ym

minuter ar 1/s *ha ha 1/s 1/s | kubikmeter
10 100 488,7 0,228 139,3 0,35 | 83,4

20 100 323,0 0,228 92,0 0,35 | 110,0

30 100 247,0 0,228 70,4 0,35 | 126,1

40 100 202,4 0,228 57,7 0,35 [ 137,6

50 100 172,8 0,228 49,2 0,35 | 146,7

60 100 151,5 0,228 43,2 0,35 | 154,2

Figur 8 Tabellen ovan redovisar bhur stor volym som krévs for att omhénderta ett 100-arsregn med varierad
regnvaraktighet mellan 10-60 minuter.
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Skyfall ger stora floden av dagvatten och vid ett skyfall blir trummor och
ledningar 6verbelastade, vilket kan leda till 6versvimningar. Eftersom
skyfall intriffar vildigt sdllan kan de beaktas som undantagsfall varvid det ar
acceptabelt att dagvatten flédar Gver marken, sd linge som inga byggnader

eller viktiga anliaggningar kommer till skada.

Ett skyfallsscenario har analyserats 1 Scalgo for att se vilka ytor som
potentiellt kan éversvimmas och hur vattnet flédar inom och angrinsandes

till planomradet vid ett genomforande av detaljplan.

I nedan illustrerat skyfallsscenario redovisas hur planomradet och
angrinsande mark blir paverkat vid ett genomférande av detaljplan. 1
scenariot kan ses att det endast ar ligre vattennivaer som eventuellt paverkar

planomradet vid ett skyfall, cirka 0-30 cm.

Figur 9 Bilden ovan dr ett skarmklipp fran Scalgo som redovisar bhur ett skyfall paverkar planomridet vid ett
genomforande av planforslaget. Dér Grint dr 0-30cm, gult 30-50cm, ritt >50cm.

I en skyfallssituation kommer en del av planomradets dagvatten att fingas
upp 1 de magasin som krivs for ett normalregn, det vill sdga att cirka 64
kubikmeter utéver det som kan magasineras i magasinet som rymmer 91
kubikmeter behéver tas om hand. Ytor for 6versvimningshantering for
6vriga 64 kubikmeter kan med férdel skapas genom att parkeringsplatser
inom planomradet forliggs ligre in omgivande bebyggelse och saledes

tillita 6versvimning av ytan vid ett skyfall. Exempelvis kan en sadan yta
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tillskapas om cirka 350 kvadratmeter (parkeringsplats for cirka 10-14 bilar)

sanks 20 centimeter, fOrutsatt att grundvattennivan inte ar for hog.

For att bostadshuset inte ska paverkas av ett skyfall med floden frin
angrinsande fastigheter kan fardig golvniva med férdel hojdsattas till 25
centimeter ovan markniva. Marken dr som ldgst mot korsningen vid
Torggatan och Ronngatan, det motsvarar en firdig golvniva om cirka

+79,80.

Skyfallskarteringen visar att korsningen vid Torggatan och Ronngatan kan
drabbas av 6versvimning med ett vattendjup pa upp till 30 cm vid ett
dimensionerande skyfallsregn. Oversvimningen bedéms dock vara
begransad till en mindre yta. For att sakerstilla framkomlighet for
riddningstjanst finns tva alternativa tillfartsvigar (Ronngatan foljt av
Eklandagatan och Sodergatan) till fastigheten som inte paverkas av samma
oversvamningsrisk enligt karteringen. Sammantaget bedoms aven

tillgdngligheten for riddningstjanst kunna uppritthallas dven vid skyfall.

Risk for olyckor

I anslutning till planomradet finns en drivmedelsstation dir bensin, diesel
och brandfarliga gaser hanteras. For att bedéma riskerna f6r personer inom
planomradet har en plats- och scenariospecifik riskutredning tagits fram.
Utredningen omfattar olycksscenarier kopplade till bade
drivmedelsstationens verksamhet och transporter pa Rénngatan och

Torggatan.

Riskanalysen visar att det inte kan uteslutas helt att en olycka intriffar som
péaverkar planomradet, men att frekvensen bedéms vara mycket lag. De
scenarier som kan ge konsekvenser, frimst polbrand eller gasmolnsbrand i
anslutning till pafyllning eller tankning, har typiska konsekvensavstind
omkring 50 meter. Utifran dessa avstind och de faktiska férhallandena pa
plats bedoms individrisken inom planomradet som tolerabel och den
planerade markanvindningen foérvintas inte innebdra en betydande 6kning

av samhallsrisken.
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Riskutredningen har kompletterats efter synpunkter i samradsskedet.
Bedomningen bygger pa platsspecifika scenarier dir faktorer som topografi,
avstand, hanterade volymer och sannolikheter for utslipp och antindning
har analyserats. Schablonavstind frin foreskrifter har endast anviants som
en kompletterande kontroll f6r att sikerstilla att ny bebyggelse inte
paverkar drivmedelsstationens mojligheter att uppfylla gillande

sikerhetskrav. Samtliga relevanta avstand uppfylls.

Kommunen gor sammantaget bedémningen att marken ar limplig for
bostider och centrumverksamhet ur risksynpunkt, under forutsittning att
de riskreducerande dtgirder som identifierats i utredningen beaktas vid
projektering av ny bebyggelse. Atgirderna bedéms vara kostnadseffektiva

och innebir inte betydande merkostnader.
Foljande atgirder sikerstills genom planbestimmelser i planforslaget:

e  Siker utrymning: Utgangar ska placeras sa att utrymning kan ske
bort fran drivmedelsstationen och Rénngatan.

e Ventilation: Luftintag ska placeras sa att de inte vetter mot
drivmedelsstationen.

e Brandtekniskt skydd: Fasader som vetter direkt mot stationen ska

utformas i obrannbar klass, minst A2-s1,d0.

Kommunens samlade uppfattning ir att risknivan dr lag och hanterbar, och
att den planerade bebyggelsen kan genomféras utan att ge upphov till

oacceptabla risker.

Risk for erosion, ras och skred

Aven om stabilitetsrisken 4r lag, kriver schaktning sirskild hinsyn till
jordtyp, vaderférhallanden och grundvattennivaer. Vid schaktning under
grundvattenytan finns risk for erosion och bottenuppluckring, vilket kan
péaverka bade arbetsmiljé och konstruktionens lingsiktiga hallbarhet. Darfor
ska schaktning planeras och genomforas enligt riktlinjerna i

handboken Schakta Séikert och med eventuella férstirkningsatgarder som

spontning vid behov.
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Fororeningar

En historisk inventering motsvarande MIFO fas 1 har utforts av WSP
(2026-01-28) i syfte att bedéma om mark eller grundvatten inom
planomradet kan vara paverkat av tidigare markanvindning eller av
nirliggande potentiellt fororenade omraden. Inventeringen omfattar saval
planomradet som fem EBH-objekt i niromradet som identifierats av

Linsstyrelsen.

Sammanstillningen visar att det inte bedrivits nagon miljostérande
verksamhet inom planomradet, som historiskt utgjorts av akermark och
senare studentbostider och uppstillningsplats. Inget kiant spill, olyckor eller
markundersokningar finns registrerade. Risken for féroreningar inom
omradet bedéms darfér som mycket liten, 4ven om mindre lokala spill och
anvindning av bekdmpningsmedel vid tidigare jordbruk inte helt kan

uteslutas.

De nirliggande EBH-objekten (bland annat drivmedelshantering pda Motorn
9, tidigare verkstads- och tvitteriverksamhet samt édldre akeriverksamhet)
ligger samtliga nedstréms planomradet i f6érhéllande till det generella
grundvattenflédet mot Afsan. Dirmed ar risken for att fororeningar skulle
spridas mot planomradet begrinsad. I inventeringen gors bedémningen att
eventuella fonster for paverkan dr sma och att ndgra indikationer pa faktisk

spridning saknas.

Kommunen gbr sammantaget bedémningen att marken ar limplig f6r den
planerade markanvindningen och att riskerna kopplade till f6rorenad mark
ir sma och hanterbara. De identifierade potentiella riskerna bedéms inte
paverka mojligheten att genomfora planfoérslaget. Som en
forsiktighetsatgird rekommenderar inventeringen att eventuell provtagning i
samband med fortsatt projektering sker om markarbeten patriffar misstinkt

férorenad jord eller om grundvattenror dnda anliggs av andra skil.
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Sociala

Planférslaget bedéms ha positiva sociala konsekvenser, da det mojliggor ny
bostadsbebyggelse i centrala Vara med nirhet till samhillsservice sisom
vard, omsorg, skolor och handel. Méjligheten att dven tillita kontors- och
centrumverksamheter kan skapa nya arbetstillfallen i titorten, vilket
ytterligare stirker de sociala forutsattningarna och bidrar till en levande och

attraktiv stadsmiljo.

Riksintresse
Inga riksintressen paverkas genom planforslaget.

Hushallningsbestammelser enligt 3 kap
Miljobalken

Planomradet omfattas inte av ndgra hushallningsbestimmelser enligt 3 kap.
miljobalken. Planen medfér darmed inga konsekvenser i forhallande till

dessa regler.

Planen innebir en fortitning inom redan ianspraktagen mark 1 ett befintligt
bebyggt omrade och tar inte i ansprak nagon jordbruksmark eller annan
mark av betydelse for jord- eller skogsbruk. Ddrmed paverkas inte mark-
och vattenomraden som enligt hushallningsbestimmelserna bor skyddas

fran exploatering.

Trafik
Motortrafik

Den 6kade trafikmingd som blir i och med planférslaget forvintas i princip
vara de hushill som tillkommer. Forutsatt att det byggs 30-60 bostider kan
de 6kade trafikantalet bli 30 till 60 rérelser per dag, forutsatt att varje
hushall har ett fordon och kér fram och tillbaka varje dag. Denna 6kning

bedéms vara marginell.

Mot Torggatan och Rénngatan sitts ett utfartstérbud ut f6r att undvika

péfart pd gatan. Trafik fran bostider leds ut mot S6dergatan.
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Gang- och cykeltrafik

Gang- och cykeltrafik till och fran bostider leds ut mot Rénngatan.
Torggatan har befintlig gang- och cykelvidg. Inom omradet tillimpas gang-

och cykelvig inom kvartesmark.

Nollalternativ

Ett nollalternativ innebir att inga av det 1 detaljplanen redovisade forslagen
genomfors. Det betyder att den gillande detaljplanen fortfarande giller och

tilliter en mindre byggritt for friliggande bostider.
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Genomfdrandefragor

Genomférandedelen har till uppgift att redovisa de organisatoriska,
fastighetsrittsliga, ekonomiska och tekniska atgirder som behovs for att
astadkomma ett samordnat och dndamalsenligt genomforande av
detaljplanen. Plan- och genomférandebeskrivningen har ingen rittsverkan.
Avsikten med beskrivningen av genomforandet av projektet ér att den ska

vara vagledande vid genomférandet av detaljplanen.

Fastighetsrattsliga fragor

Hir beskrivs de fastighetsrittsliga atgiarderna som behovs for att planen ska
kunna genomféras pa ett samordat och indamalsenligt sitt. Aven
konsekvenserna av planens genomférande avseende kommande

fastighetsbildning beskrivs.

Markagoforhallande
Forandrad fastighetsindelning

Vid genomférandet av detaljplanen bor fastigheterna inom planomridet
regleras till en enda fastighet. Fastighetsdgaren dr ansvarig for att ansoka om

en sadan Lantmateriforrittning,

Rattigheter

Planférslaget paverkar inga befintliga rittigheter eller servitut. Om nya
rittigheter eller servitut behéver bildas 1 samband med genomférandet av
detaljplanen ansvarar fastighetsigaren for att ansdka om en sadan

Lantmiteriforrittning.

Tekniska fragor
Tekniska atgarder

Hir redovisas vilka tekniska atgirder som beh6vs for att sidkerstilla markens

lamplighet och vem som ansvarar for att denna kommer till.

Detaljerad geoteknisk undersokning Exploator
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Dagvattenlosning 1 enlighet med dagvattenutredning  Exploator

Utbyggnad allman plats

Kommunen ansvarar f6r utbyggnad och iordningsstillande av anliggningar

pa allmin platsmark.

Ekonomiska fragor
Planavgift

Fordelningen av kostnader fOr framtagande av detaljplan dr reglerat i ett

plankostnadsavtal. Ingen planavgift ska tas ut i samband med bygglov.

Allman plats

Drift av allmin plats ligger pa kommunen som huvudman f6r allmén plats.

Vatten och avlopp

Driften for att tillhandahaélla dricksvatten, hantera spillvatten och dagvatten
ligger hos den kommunala VA-enheten. Planomridet planeras ingd/ingir i

det kommunala verksamhetsomridet.

Eventuell flytt av ledningar inom planomradet eller omldggning,
uppdimensionering av befintliga ledningar som krivs for exploateringen
bekostas av exploatéren. Kostnaden for vatten och avlopp tas ut genom

anslutnings- och driftavgifter enligt gillande VA-taxa.

Organisatoriska fragor
Planavgift & plankostnadsavtal

Plankostnadsavtal har upprittats vid inledning av planarbetet. Avtalet har
hanterat exploatérens och kommunens dtaganden och kostnader for
framstillning av detaljplanen. Kostnaden for detaljplanen tas ut via
plankostnadsavtal mellan kommunen och exploatéren. Ingen planavgift tas

ut vid bygglov.
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Exploateringsavtal

Nagot exploateringsavtal kommer inte att tecknas 1 samband med detta

planforslag.

Markanvisning

Nagon markanvisning avses inte goras i samband planforslaget.

Tidplan
Steg i detaljplaneprocessen for Planerade tidpunkter for
standardforfarande planen
Planbesked i MBN April 2025
Samrid Oktober 2025
Granskning Februari 2026
Antagande i milj6- och April 2026
byggnadsnimnden
Laga kraft Maj 2026

Upplysningar

Ingen forindring i skyldigheten att s6ka bygglov féreslas.
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