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1 Detaljplanens syfte

1.1 Syfte
Detaljplanens syfte ér att befintlig byggnad ska kunna omvandlas till

bostédder, samt sdkerstdlla byggnadens kulturhistoriska virden. Syftet &r ocksa
att mojliggora for ny bebyggelse inom fastigheten Vardaren 2.

2 Planforslag

2.1 Hela detaljplanen

Planforslaget innebér nya bostéder i tre vAningar med maximal byggnadsarea
pa ca 575 kvadratmeter, som motsvarar befintlig byggnad inom Vérdaren 2.
Planen mojliggdr dven for en lika stor till- eller nybyggnation for en utvecklig
av fastigheten i framtiden. For att bevara det monumentala intrycket av
befintlig byggnad frén gatan, forslds ny byggnad placeras pa innergarden.

Befintlig byggnads kulturhistoriska virden skyddas med varsamhets- och
utformningsbestdmmelser. Det laggs dven rivningsforbud pa bygganden. Med
samma syfte infors dven bestimmelser for att styra dnskad utformning av
utemiljon.

For att tillgdngliggora befintlig byggnad mojliggdr planen uppférande hiss av
pa befintlig byggnad och att kompletterande bebyggelse som miljohus
uppfors 1 anslutning till befintlig rundkérning.

2.2 Allman plats
Vasagatan planldggs som GATA. Regleringen sikerstiller gatans befintliga
funktion med kdrbana, kantstensparkering och trottoar. I framtiden kommer
en gang- och cykelvég att anldggas pa den sddra sidan av gatan.

I den syddstra delen av planomradet planldggs befintligt gronstrdk med

grusad gang- och cykelvidg som NATUR som mgjliggér kopplingen mellan
Vérdaren 1 och 2, kyrkogéarden och Kvarnasldttsomradet.
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Virdaren 2 med vandrarhemsbyggnad och beséksparkering pa framsidan
mot Vasagatan. Fastigheten grinsar till kyrkogardens beséksparkering
(hoger) och till forskolegard inom Vardaren I (vinster).

2.2.1 Huvudmannaskap

Kommunen dr huvudman f6r allmén plats.

2.3 Kvartersmark

Befintlig byggnad foreslas byggas om invindigt till bostidder. En ny byggnad
kan uppforas pé innergérden, och ska underordna sig genom att dess
nockhojd ska vara lagre dn befintlig byggnad. Den befintliga byggnaden
begrénsas till den nuvarande 13,0 meter (hi) och for eventuell ny byggnad
begrinsas nockhdjden till 11,5 meter (h2). Storsta byggnadsarea for den
tillkommande byggnaden &r 575 kvadratmeter (e1).

For den befintliga byggnaden ska nuvarande karaktirsdrag vad géller
material, utforande fargsittning takutformning samt detaljeringsniva
bibehéllas vid dndring (ki). Ursprungliga detaljer och material som tidigare
bytts ut kan déremot aterstéllas till mer ursprungligt utférande diribland
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putsarbeten och fargséttning. Den idag gula byggnaden med vitmélade fonster
var tidigare 1 en ljus kulér med mdorkt brunmalade fonster.

Byggnadens fonster har ett mycket hogt kulturvérde, med form, material,
indelning och proportioner som visar pa byggnadens ursprungliga funktion
som vardinrattning for mental funktionsnedsittning eller psykisk ohilsa pé
1930-talet. Jamfort med allménna utrymmen hade rummen for patienter
kraftiga fonstersnickerier med likaledes kraftiga hornbeslag for att stoppa
rymningar. Vid byte ska fonsterna vara i trd med fast profilerad sprdjs i
ytterbagen med samma indelning och markerad mittpost som idag (k).

Foton visar byggnadens karaktdristiska fonster for allmdnna utrymmen
(vdnster) och patientrum (hoger).

Ursprungliga ytterdorrar och balkongdorrar ska till form och material
bibehallas till sin utformning (k3). Vid byte bor redan ersatta dorrar aterstéllas
for att Overensstimma med byggnadens karaktar.
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Foton visar ursprunglig dorr mot innergdrden (vinster) och huvudentrén
(hoger). Entrédorren dr fran 1970-talet néir vandrarhemmet oppnade.

Mot Vasagatan ska befintlig fonstersittning bevaras och balkonger ar inte
tillatna (f1). P4 kortsidorna och innergarden kan byggnaden kompletteras med
balkonger i ldgen dér det inte bedoms paverka intrycket av byggnaden pa ett
negativt sitt (f2). Pa en kortsida far d&ven hiss monteras pa fasaden for att
tillgédngliggora byggnaden (13).

Ny bebyggelse ska anpassas gestaltningsmassigt till befintlig byggnad.
Férgsattning och val av fasadmaterial samt utformningsdetaljer sdsom fonster
ska utforas pé ett sitt som gor att tillkommande bebyggelse inte konkurrerar
med befintlig byggnad mot gatan (fa).

Utbredningen av bebyggelsen begréinsas av punktprickad mark i plankartan,
vilket innebdr att byggnad inte far uppforas, och korsmark, dér endast
komplementbyggnader ér tillatet. Exempel p4 komplementbyggnader &r
miljohus och cykelparkering med tak. Komplementbyggnader som syns fran
gatan ska utformas med hénsyn till kulturvdrdena (f).

Utemiljon ska bibehélla karaktiren av en institutionsbyggnad pé storre tomt
med mycket gronska som ger byggnadsvolymen sitt monumentala uttryck.
Det finns stora mojligheter att gora markytorna framfor byggnadens
huvudfasad mot gatan mer tilltalande genom grénytor i kombination med vl
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gestaltade parkeringsytor. Befintliga in- och utfarter som mojliggor
rundkorning framfor byggnadens entré ska fortsatt finnas kvar (linjesymbol).
For att sékerstélla att gronstrukturens funktioner ska bevaras krdavs marklov
for atgirder som kan forsdmra markens genomslépplighet inom hela
fastigheten (a2).

Foton visar befintlig skogskaraktdr i trddgdrdens nedre del (vinster) och mot
angrdnsande fastighet med forskola (hoger). Flera av lovtrdden har en stérre
diameter dn 30 centimeter i brosthojd.

Pé innergdrden mojliggdr detaljplanen byggnation inom ett ppet omrade
som ursprungligen anvéndes som rastgard. Nedanfor rastgdrden har det hela
tiden funnits ett uppvuxet skogsomrade som begrinsade insynen och som
idag har naturvirden som foreslas bevaras som en hogstammig och gles
l6vskog (n3). Inom fastigheten finns dven stenblock (ns4) och en karaktérsfull
ildre tall (n2) som bidrar till utemiljén och som ska bevaras. Aven de
vidgreniga ekarna lings med fastighetens nordostra grians ramar in
huvudbyggnaden och utgdr en naturlig inramning och barriér mot
intilliggande fastighet och ska dirfor bevaras (n2). Utokad lovplikt géller for
féllning av trdd med en diameter dver 30 centimeter inom hela fastigheten
(a1). Vid tradféllning utan lov kan vite utdémas.

2.4 Genomforandetid
Genomforandetiden slutar 10 dr efter det att planen fatt laga kraft.
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3 Motiv till detaljplanens
regleringar

3.1 Motiv till regleringar

Allmanna platser med kommunalt huvudmannaskap

GATA Gata

Syftet med bestimmelsen &r att reglera befintlig
gata. Inom omradet for gata far ny gang- och
cykelvig finnas.

NATUR Natur

Syftet med bestammelsen r att reglera befintlig yta
for naturmark.

Kvartersmark

B Bostader

Syftet med bestdmmelsen ar att mojliggora
uppforande av bostader.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

h1 Hogsta nockhgjd ar 13,0 meter.

Befintlig byggnad regleras med hogsta nockhgjd.
Hogsta nockhojd dr 13,0 meter.

h2 Hogsta nockhgjd ar 11,5 meter

Byggnadens hojd regleras med hogsta nockhdjd.
Hogsta nockhojd ar 11,5 meter, vilket ar lagre &dn
huvudbyggnadens och gor det mojligt att uppfora
bebyggelse motsvarande cirka 2,5 vaningar efter att
taket utformats med hansyn till befintlig byggnad.
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el Storsta byggnadsarea ar 575 m?

Bestammelsen syftar till att mojliggora en ny
byggnad pa innergarden motsvarande storleken pa
befintlig byggnad.

Marken far inte forses med byggnad

Bestammelsen sékerstéller att inga byggnader tillats
inom punktprickade omraden. Detta for att bevara
den Oppna karaktiren runt huvudbyggnaden.

¥+ + + + Marken far endast forses med
+ + + 4 komplementbyggnad

Bestammelsen mojliggor att komplementbyggnad
for att tillgodose funktionella behov, till exempel
miljohus och cykelparkering med tak, pd
huvudbyggnadens framsida mot Vasagatan.

Byggnadens befintliga karaktarsdrag vad galler
material, utférande, fargsattning, fasad- och
takutformning samt detaljeringsniva ska
bibehallas vid &ndring.

k1

Bestdmmelsen syftar till att [dngsiktigt bevara
huvudbyggnaden och dess kulturhistoriska varden.
Vid dndring av fasad &r det tillatet att aterstélla
fargséttningen till byggnadens ursprungliga
utseende 1 en ljus kulér med mdorkt brunmalade
fonster.

Fonster ska vara sidohangda i tra med fast
k2 profilerad sprgjs i ytterbagen. Sprdjsen ska
vara lika befintlig.

Bestammelsen syftar till att bevara karaktéristiska
byggnadsdetaljer som bidrar till byggnadens
kulturhistoriska vérden.

Dorrar ska till form och material bibehallas till

ks sin utformning
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Bestammelsen syftar till att bevara de
karaktéristiska byggnadsdetaljerna som bidrar till
byggnadens kulturhistoriska vérden.

f1 Balkong far inte uppféras mot gatan

Bestdmmelsen syftar till att bevara byggnadens
fonstersittning och dess kulturhistoriska varde mot
Vasagatan.

Balkong ska utformas med hansyn till den

f2 befintliga byggnadens kulturhistoriska varden

Bestammelsen syftar till att mojliggora balkonger i
lagen dér det inte beddms péverka byggnadens
karaktér pa ett negativt sétt.

fa Endast hiss far finnas

Bestdmmelsen mojliggor att en hiss som
tillgédngliggor byggnaden far monteras pa
byggnadens fasad.

Byggnad ska utformas med hansyn till den

f4 befintliga byggnadens kulturhistoriska varden

Planbestdmmelsen syftar till att sdkerstilla att
befintlig byggnad behaller sin monumentala
karaktér. Tillkommande bebyggelse ska utformas
pa ett medvetet sitt som tar hansyn till befintliga
kulturhistoriska vérden sa att helhetsverkan inte
paverkas negativt

r1 Byggnad far inte rivas

Bestammelsen syftar till att bevara befintlig
byggnad som har hoga kulturhistoriska véarden.

Minst 70% av marken ska vara genomslapplig

N1 . . .
inom anvandningsomradet
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Bestdmmelsen syftar till att bevara den
parkliknanden miljon och dess kulturhistoriska
virde genom att begrdnsa andelen hirdgjorda ytor.
Bestdmmelsen sédkerstéller dven att det finns
tillrackligt med genomslapplig mark for infiltration
av dagvatten.

Tradet far endast fallas om det ar sjukt eller

n2 utgor en sakerhetsrisk

Bestammelsen sékerstéller att befintlig tall och
vidkroniga ekar bevaras och inte far fillas. De
gamla trdden dr karaktirsgivande for omradet och
har naturvérden som inte kan erséttas.

n3 Befintlig skogskaraktar ska bevaras

Bestammelsen syftar till att begrénsa atgarder som
paverkar omradets karaktdr som skog negativt.

N4 Stenblock ska bevaras

Bestdmmelsen sékerstéller att befintliga stenblock
bevaras. Stenblocket bidrar till en skogslik karaktér.

|) O O q Utfartsforbud

Bestdmmelsen begriansar mojligheten till- in och
utfart pd annan plats én idag. Detta for att bevara
funktionen och utseendet pa rundkérning som
bidrar till miljon framfor befintlig byggnad.

Marklov kravs aven for fallning av trad med en

ar diameter pa mer an 30 cm i brosthojd.

Bestammelsen syftar till att begrénsa fallningen av
trad inom omrade med skogskaraktir. Vid
tradféllning utan lov kan vite utdomas.

Marklov kravs aven for atgarder som kan

a2 forsamra markens genomslapplighet

Bestdmmelsen sékerstéller utdkad lovplikt for
hardgoring av mark. Andring av markens
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genomslépplighet ska utforas varsamt och med
hinsyn till den parkliknande miljon och infiltration
av dagvatten.

4 Genomforandefragor

4.1 Fastighetsrattsliga fragor
4.1.1 Férandrad fastighetsindelning

Planforslaget innebér inga fordndringar gillande fastigheternas nuvarande
indelning.

4.1.2 Rattigheter

Inom planomrédet finns inga rittigheter registrerade.

4.2 Tekniska fragor
4.2.1 Tekniska atgarder
Byggnader kan anslutas till det kommunala fjarrvarmenétet och fibernitet.

Anslutningsavgift for fjarrvirme och fiber debiteras enligt gédllande taxa hos
leverantor.

Inom Vérdaren 2 finns idag VA-ledningar som kommer att flyttas ut i
befintlig lokalgata i samband med genomforandet av planen. Ledningarna ar
idag inte skyddade av nagot avtal.

Kretslopp sydost svarar for hanteringen av hushallsavfall och vid utformning
av soputrymmen eller andra fragor som ror avfallshanteringen ska samrad ske
direkt med Kretslopp sydost. Generellt ska omraden med flerbostadshus
utformas med gemensamma miljohus {or avfall.

4.3 Ekonomiska fragor
4.3.1 Planekonomisk beddmning
All utbyggnad av allmin platsmark bekostas av kommunen.
Utbyggnad inom kvartersmark utfors och bekostas av fastighetsdgaren.
Utover byggnader innebér detta att fastighetsdgaren anldgger exempelvis
parkeringsplatser for bil och cykel, miljohus och infiltrationsytor for
dagvatten inom kvartersmark.
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Kostnaden for flytt av befintliga VA-ledningar inom Vardaren 2 bekostas av
ledningsédgaren.

4.3.2 Planavgift

Planarbetet bekostas av fastighetsdgaren och ndgon planavgift tas dirmed inte
ut 1 samband med bygglovsansokan.

4.4 Organisatoriska fragor
4.4.1 Tidplan
Nir detaljplanen fatt laga kraft kan genomforandet av planforslaget pabdrjas.

4.5 Upplysningar
I samband med detaljprojektering av nya byggnader behdver kompletterande
geotekniska utredningar utforas for att ta fram dimensionerande parametrar
och arbetsforfaranden. Detta gors ndr grundlaggningsniva, utformning och
lage for planerade byggnationer &r faststallda.

Enligt kommunens kartdatabas ligger planomradet inom normalriskomrade
for radon. Kommunens radonkarta &r endast oversiktlig och markradonhalten
ska alltid kontrolleras sa att byggnader ges rétt radonskydd. I omraden dar
gransvarden for markradon overstigs ska radonsdkert byggande anvéndas.

Det finns inga kdnda markfororeningar inom planomradet. Upptécks en
fororening pa fastigheten som kan medfora skada eller oldgenhet for
ménniskors hélsa eller miljon ska tillstdindsmyndigheten, kommunen, genast
underrittas.

Réaddningstjanstens tillgdnglighet ska beaktas. Byggnader ska vara
lattillgdngliga for utryckningsfordon. Radddningstjanstens krav for sékerhet,

utrymning med mera behandlas vidare i samband med bygglovet.

Vid bygglovsprovning granskas posthanteringen i omradet. I flerfamiljshus
bdr post hanteras i1 en fastighetsbox pé entréplan.
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5 Planeringsforutsattningar

5.1 Kommunala stallningstaganden
5.1.1 Detaljplan

Detaljplanen for Vardaren 2 (D 59) medger anvéndningen Vandrarhem.
Planen fick laga kraft 27 december 1994. Genomforandetiden var 15 ar och
gick ut 2009. Angrinsande omraden till vandrarhemmet, for bland annat
forskola och begravningsplats, har ersatts av nyare detaljplaner. Inom det
kvarvarande planomradet reglerar gillande detaljplan ytor for vandrarhem,
gata och natur. Planforslaget innebér att ocksa detta omrade kommer ersattas
av en ny detaljplan.

Den vandrarhemsbyggnad som finns pa fastigheten idag dverensstimmer med
gillande detaljplan. Byggnaden far inte rivas och en eventuell dndring eller
tillbyggnad ska utformas med sérskild hiansyn till byggnadens kulturhistoriska
varden. Hogsta tillatna antal vaningar ar tva och vind fér inte inredas. En
storre del av fastigheten ar prickmarkerad i plankartan. Detta innebér att
marken inte fir bebyggas och att en utbyggnad endast &r tillaten pa
innergérden. For ni-markerade trdd i den befintliga plankartan krévs marklov
for tradfallning.

DETALJPLAN FOR VARDAREN MM
SAMT UPPHAVANDE AV TOMTINDELNING
FOR KVARTERET VARDAREN | NYBRO
UPPRATIAN | FEARUARI 199 AEVIDERAD 198L-0 22

o

o

L35 Gk

Gdllande plankarta. Planen kommer inte lingre reglera nagot markomrdde
efter att planforslaget fdtt laga kraft.
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5.1.2 Oversiktsplan
For planomrédet géller kommunens fordjupade dversiktsplan for Nybro
antagen av kommunfullméktige 2022-06-28 § 116. For fastigheten Vérdaren
2 finns inga sédrskilda rekommendationer. Den dndrade markanvéndningen till
bostdder bedoms ddremot vara forenlig med dversiktsplanens intentioner om
att ny bebyggelse 1 forsta hand ska ske genom fortdtning.

5.2 Pagaende markanvandning
5.2.1 Bebyggelse

Planomradet omfattas av fastigheten Vardaren 2 och del av fastigheten Nybro
3:1, som omfattar kommunens gata och ett gronomrade. Stadsdelsomradet har
sedan i slutet av 1920-talet karaktériserats av allmédnna byggnader och
funktioner och i ndromrade finns bostider, forskola och skola, idrottsomradet
vid Victoriavallen och rekreationsomradet vid Linnéasjon. S6derut angransar
planomrédet till Nybro kyrkogard och Gsterut ligger Qvarnasléts
Hembygdsgard.

P4 fastigheten Vardaren 2 finns en stor putsad tvdvaningsbyggnad som
uppfordes som en vardinrittning for personer med mental
funktionsnedséttning eller psykisk ohélsa. Sedan 1970-talet anvinds
byggnaden som vandrarhem. Det kallades ldnge Turistgarden, men gér idag
under namnet “Nybro vandrarhem”. Framfor huset, mot Vasagatan, finns en
storre, grusad parkering. Fastigheten omges av relativt mycket gronska i form
av stora trdd och vildvuxna buskage. Nagot forenklat giller att nirmare huset
har trddgarden 6ppen karaktir med gris- och grusytor och langre bort fran
huvudbyggnaden ar uttrycket mycket friare och miljon mer skogslik praglad
av tallar och 16vtrad.

Foton visar framsida (vinster) och baksida (héger) pa befintlig byggnad.
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5.2.2 Gronstruktur

Langs bade den nordostra och sydvéstra fastighetsgransen finns trad hela
vagen ut till Vasagatan. Langs den nordvéstra kanten finns tatare bestand av
l6vtrdd med ung ask, lind, asp, sélg med flera tradslag, samt en del
hasselbuskar. Ett antal grova I6vtrdd finns hér ocksa, med ask och ek dar flera
ar bekladda med murgrona. Vid den nordostra fastighetsgrénsen finns ett
stenblock som bevarats som ett vardefullt miljoelement i géllande plan.

Foton visar hur befintliga trid och annan vegetation ramar in bdde
fastigheten och infarten med rundkorningen framfor entrén.

Foton visar den oppna innergarden (vinster) och lovlund i form av en
hogstammig och gles lovskog (hdger).

Tradgardens nedre del har karaktiren av en gammal hogstammig och gles
l6vskog. Har finns manga gamla 16vtrdd och dven ett antal grova tallar.
Sarskilt mérks flera grova ekar och askar samt en grov lind. Hér finns dven
tva grova klibbalar. Tidigare har det funnits ett bestand av skogsalm, men
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dessa har under senare ar drabbats av almsjuka och dr nu déda och stér kvar
som ddda torrtrad.

Foton visar hogstubben framfor huvudentrén (vinster) och dldre tall (hoger)

En éldre tall som skyddas 1 gidllande detaljplan utgor ett karaktéarsfullt inslag
direkt véster om huvudbyggnaden. I direkt anslutning till huvudbyggnadens
entré finns numera en hogstubbe av en i gillande detaljplan, skyddad, mycket
gammal ek som dott som en f6ljd av kraftig beskdrning for tre-fyra ar sedan.

5.3 Miljo
5.3.1 Dagvatten

Nybro kommun har antagit en dagvattenstrategi som innebdr att efterlikna en
sé naturliknande vattenféring som mojligt dven i titbebyggda omraden. Detta
kan till exempel vara att dagvatten i mdjligaste man infiltreras i marken. Da
bidrar dagvattnet till att stidrka grundvattenbildningen och nar recipienten pa
ett mer naturligt (1dngsammare) sétt. Befintlig dagvattensituation innebédr
avledning via dagvattennét och infiltration i fastighetens 1gpunkter.
Lutningen i omradet d&r mot sydost och recipient dr Bolanders Béack
(SE629647-150437).

Bolanders Béck har klassats som ytvatten med maéttlig ekologisk status och
uppnar inte god kemisk status. Miljokvalitetsnormerna stéller krav pd att god
ekologisk status samt god kemisk status ska uppnas. Planens genomforande
fér inte bidra till forsdmring eller att miljokvalitetsnormerna inte kan uppnas i
recipienten. Den miljokvalitetsnorm som planforslaget framst riskerar att
paverka ar hydrologisk regim, och kemiska kvalitetsnormer som paverkas av
flodeshastighet.
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5.4 Halsa och sakerhet
5.4.1 Omgivningsbuller
Planomrédet paverkas av trafikbuller fran Vasagatan. Trafikbuller frén véigar
bor inte dverskrida 60 dBA ekvivalent ljudnivé vid bostadsbyggnads fasad
och 50 dBA ekvivalent ljudnivd samt 70 dBA maximal ljudniva vid en
uteplats som en saddan anordnas i anslutning till bostaden.

For att undersoka bullervédrden fran Vasagatan och sdkerstilla att bostdder
och utemiljoer underskrider géllande riktvarden har en trafikberdkning
utforts. Trafikméngden pa Vasagatan uppgar idag till 374 fordon per
arsmedeldygn (ADT). Hastighetsbegrinsningen pa Vasagatan #r 40 km/h. For
att berdkna utbredningen av buller har kommunen utgétt fran Boverkets
underlag "Hur mycket bullrar vigtrafiken” som kan anvéndas for att gora
oversiktliga bedomningar av trafikbuller. I exemplet klarar omradet
ekvivalenta virden vid befintlig byggnads fasad. Utemilj6 under 50 dBA &r
ocksd mgjligt att ordna. Nagon ny bostadsbebyggelse ndrmare 40 meter, som
ar avstandet till befintlig byggnad, fran Vasagatan tillater inte planforslaget.

Vid genomforande av planforslaget kommer trafiken i omradet forédndras. Ett
vandrarhem &r en besoksintensiv verksamhet med hog- och lagsasonger. Vid
en omvandling till bostdder kommer det innebéra att trafiken dr mer konstant.
Vid ombyggnation till bostadsdndamal forvéntas flera sma rum slas ihop till
en lagenhet, dir ménga boende forvéntas dga en bil. Kommunen gor
beddmningen att 6kningen inte kommer att motsvara de éver 1000 fordon
som skulle kunna kéra pd Vasagatan utan att bullernivan for bostader vid
fasad overskrids.

5.4.2 Fororenad mark

Det finns inget dokumenterat i kommunens arkiv eller Lansstyrelsens databas
for EBH-stodet som talar for att det forekommer férorenad mark inom
planomradet.

Utifrén kunskaper om tidigare markanvindning och avsaknaden av spér efter
annan, eventuell fororenande verksambhet i filt, gors beddmningen att
omrddet inte bor riskera att dverskrida Naturvardsverkets krav for kénslig
markanvindning. Skulle 4nda misstanke eller upptéckt av fororening i
samband med schaktning av planomréadet maste tillsynsmyndigheten,
kommunen, omedelbart underrittas.
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5.4.3 Risk for dversvamning
Nybro kommun har latit genomfora flera dversvimningskarteringar. Syftet
har varit att fa béttre kunskap om vilka omrdden som sannolikt kommer att
drabbas av hoga flddeshastigheter och dkad risk for 6versvimning. Ar 2020
genomforde WSP Bro & Vattenbyggnad en kapacitet och skyfallskartering.
Inom detta arbete togs modell av ledningsnétet respektive en
markavrinningsmodell fram. Dessa modeller anvindes sedan for
skyfallsmodelleringar dir maximalt vattendjup pa markytan kombinerat med
trycklinje i ledningssystemet och vattenvégar simulerades. Simuleringar
gjordes for fyra mgjliga regnhindelser motsvarande ett framtida 10-, 20-,
100-arsregn och ett regn med samma varaktighet och intensitet som det regn
som foll 6ver Kopenhamn 2011 (K&penhamnsregnet).

For att minska planens paverkan pa den sammantagna infiltrationskapaciteten
och ddrmed pa avrinningshastigheten ar placering av nya byggnader viktigt.
Detta samtidigt som att ldgpunkter som utgdr fordrdjnings- och
infiltrationsytor skyddas med planbestimmelser.

Skyfallskartering for befintlig situation vid ett 100-drsregn i omrddet.
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5.5 Kulturmiljo
Kalmar l4ns museum har pa uppdrag av kommunen tagit fram ett
kunskapsunderlag for fastigheten Vérdaren 2 (Kalmar ldns museum 2024).

5.5.1 Historia
Vardaren 2 ingér i ett storre sammanhang av allménna anldggningar som
uppfordes i omradet under 1920-talet och 1930-talet. Markerna hade tidigare
hort till Kvarnaslatts gard och aren kring 1930, ndr Nybro ocksé blev stad,
omdanades en skyttebana véster om gérden till alderdomshem, mentalsjukhus
och begravningsplats.

Ar 1930 invigdes, pa grannfastigheten, Vardaren 1, ett lderdomshem som
annu kallas Gammelgarden. Det ritades av arkitekt Hjalmar Hammarling
(1885-1963) fran Stockholm. Hammarling specialiserade sig pa
alderdomshem, barnhem, sjukhusbyggnader, skolor och uppfostringsanstalter.
Han var mycket produktiv och verksam i hela landet. P4 Vérdaren 2 invigdes
vid samma tid en vardinréttning for de som vid tiden kallades “sinnessjuka”.
Fran borjan var namnet Morebygdens sjukhem. Det ér troligt att Hammarling
dven ritade denna byggnad. Bade dlderdomshemmet och mentalsjukhuset
uppfordes som pakostade institutionsbyggnader med stor tomt och
omsorgsfullt anlagda gronstrukturer.

5.5.2 Kulturhistoriska varden

Befintlig byggnad inom Véardaren 2 har en tydlig institutionskaraktér till sin
storlek, fasaduppbyggnad och placering pa en stor tomt med omgivande
gronska. Arkitekturen och utformningen beréttar om verksamheten som har
bedrivits dér. Interiort handlar det om planlosningen som dr uppbyggd med
trapphus och korridorer samt sma rum liangs med korridorerna. Exteriort
handlar det bland annat om den tydligt markerade entrén med veranda och
balkong samt fonstrens placering pa fasaden.

Byggnaden ér relativt vilbevarad sedan den byggdes kring 1930 och fick en
tillbyggnad 1945. Tillbyggnaden gjordes helt i stil med byggnadens forsta
etapp men innebar att entrén efter tillbyggnaden inte blev centrerad, vilket
hade varit naturligt om hela byggnaden hade uppforts pa samma gang. Till de
vilbevarade delarna hor byggnadens form, hur entréerna ér placerade,
verandans och balkongens utformning pa framsidan inklusive kolonner, de
manga fonstren som 1 princip samtliga dr ursprungliga fran byggtiden, det
brutna taket klatt med enkupigt lertegel, skorstenar samt de sma platkladda
takkupornas placering och storlek. Fonstren visar genom sin utformning och
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detaljer om var de allmidnna utrymmena och var patientrum varit placerade.
Rummen f6r patienterna har vildigt kraftiga fonstersnickerier med likaledes
kraftiga hornbeslag och dér de tva 6vre sma bagarna dr underkantshiangda och
mojliga att hélla 1 vadringsldge genom kedjor fésta pa utsidan.

Den storsta dndringen som genomforts exteridrt dr att byggnaden pa 1950-
talet, putsats med en infargad puts med glimmer (ddelputs) med avvikande
kuldr pa fonstrens omfattningar. En dldre bild visar att byggnaden
ursprungligen sannolikt hade en nagot slitare puts mélad i en enda ljus kuldr.
D4 var ocksé fonstren malade morkt bruna, medan de idag ar vita.

Foton visar befintliga byggnader som uppfordes inom Virdaren 2 (vinster)
och Vardaren 1 (héger). Foto pa vandrarhemsbyggnaden dr inskannad av
Kalmar ldns museum fran boken “Kalmartinget — ett sekels samhdllstjcinst”
och saknar drtal. Fotot dr diremot taget innan byggnaden fick sin gula firg
med vita fonster. Den ursprungliga fargsdttningen var samma eller liknande
som Gammelgarden idag.

Huvudentréns dorrparti dr utbytt, sannolikt pd 1970-talet da
vandrarhemsverksamheten borjade. En dndring dr ocksa tillagget av
utrymningstrappor pa husets gavlar. Fram till 2017 fanns ursprungliga dorrar
bevarade pa bottenplan och kéllarplan, forutom vid huvudentrén. Eftersom de
nya ddrrarna inte anpassats till byggnadens karaktir bedoms dndringen varit
ovarsam och en forvanskande atgird som bor dterstéllas.

Platsens historia visas dven i utemiljons strukturer och 6ppna karaktir. Pa
1930-talet, ndr varden av psykiskt sjuka skulle moderniseras, innebar det
bland annat att de skulle fa tillgang till ljus och frisk luft. Den anlagda
tradgérden mojliggjorde rekreation, &ven om de allra sjukaste var hianvisade
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till en rastgard pa husets baksida med fyra meter hoga staket. P4 framsidan
fanns tidigare en storre grasyta som ersattes av parkering nar byggnaden
omvandlades till vandrarhem. Parkeringen var som 6vriga korytor grusad. I
samband med fordndringen av verksamheten férsvann ocksa staketet pa
baksidan. Det innebdr att utemiljon inte har genomgétt nigra storre
forandringar efter att fastigheten bebyggts.

5.6 Teknisk forsoérjning
5.6.1 Vatten och avlopp, varme samt elektronisk kommunikation

Byggnaden inom planomradet dr ansluten till kommunalt VA, dagvatten och
el. Byggnaden kan anslutas till fjarrvarmenétet och fibernitet vid behov.

Ett markreservat for vatten- och spillvattenledningar (u-omrdde) korsar
fastigheten. Inom pdgdende nybyggnation av Visterdangsskolan planeras
befintliga ledningarna i omrédet att bytas ut och nya forléggas i angransande
gata.

5.7 Service

Utbyggnaden av planforslaget innebér ett 6kat bestdnd av bostader i ett
attraktivt omrade. I ndromradet finns forskola, skola F-6 och
Linneasjoomridet med mdjlighet till rekreation och idrott.

Narmaste livsmedelsbutik och annan kommersiell service finns 1 centrum.

Inom planomrédet finns goda mojligheter att resa med kollektivtrafik.
Avstandet till hallplatsen vid Gronvédgen dér stadsbussen 601 stannar &r cirka
150 meter och till Nybro station cirka 800 meter.

6 Konsekvenser

6.1 Fastigheter och rattigheter

Plangenomforandet innebér inga konsekvenser for berdrande fastigheter inom
planomrédet géllande fastighetsindelning. Efter flytt av befintlig VA-ledning
till allmén platsmark, lokalgata, skyddas ledningen av befintligt markavtal
mellan Nybro kommun och Nybro Elnédt AB.
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6.2 Naturvarden

Planforslaget innebér att en del av det omrade som inte har ndgon bebyggelse
idag kommer att kunna byggas pa. Inom Vérdaren 2 &r naturvéirden framst
kopplat till flertal gamla, grova 16vtrdd och en gammal tall. Ekar och tallen
markerade med n; fir inte avverkas. For avverkning av dvriga trdd med en
diameter storre dn 30 centimeter i brosthojd géller marklov. Marklovet syftar
till att sikerstdlla naturmiljons generella utseende och funktion som en
hogstammig och gles 16vskog. Vid tradféllning utan lov kan vite utdémas.

Klibbal

Lind

Tall

Trdd som dr skyddsvirda eller sdrskilt skyddsvirda inom planomrddet (PM
Natur 2025). Kartan visar en buffertzon om 15 x stamdiametern som dr ett
generellt omrdde ddr grdvning, byggnation, upplag eller liknande behdover
ske varsamt for att inte skada n>-markerade trid.

Avverkning av storre trdd medfor en forlust av de livsmiljoer traden erbjuder.
D4 planomradet ar beldget inom en del av Nybro stad med en stor tdthet av
skyddsvirda lovtrdd dr denna paverkan sérskilt pataglig.

Det ér en fordel om sa mycket av den befintliga vegetationen som mojligt kan

behéllas for att bidra till en bra boendemiljo, utover dess natur- och
kulturhistoriska vérden.
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6.3 Miljo
6.3.1 Miljobedémning
Nar en plan upprittas eller d&ndras ska kommunen enligt miljobalken (MB) 6
kap. 5 § genom en undersdkning bedéma om planens genomforande kan
antas medfora en betydande miljopaverkan. Om planens genomforande kan
antas medfora en betydande miljopéverkan, ska en strategisk miljobedomning
goras. En miljokonsekvensbeskrivning ska da upprittas.

Kommunen har gjort en undersdkning och i den bedémt att genomforandet av
detaljplanen inte kan antas medfora betydande miljopaverkan. En strategisk
miljobeddmning kravs dirfor inte. Relevanta miljoaspekter behandlas i
planbeskrivningen.

6.3.2 Dagvatten

Dagvatten som avrinner snabbt riskerar att forstérka flodestoppar och
medfora 6kad grumling i recipienten. De kemiska kvalitetsfaktorerna
paverkas indirekt av snabb avledning dir fororeningar inte hinner fastliggas
eller brytas ner.

Planforslaget ar utformat sa att befintliga lagpunkter endast i liten
utstrickning berdrs av ett genomforande. Det dr viktigt att dessa ldgpunkter
inte byggs bort utan 1 stéllet fortsatt tillats bidra till fordréjning och
infiltration.

For att sikerstilla att kemisk och ekologisk status inte forsdmras i recipienten
som en f0ljd av planens genomforande ska:

- lagpunkter skyddas fran bebyggelse

- minst 70 procent, motsvarande cirka 6 800 m? av marken ska vara
genomsléppligt och,

- marklov krivs for atgérder som kan forsdmra markens genomslapplighet.

Att reglera ovanstdende genom planbestdmmelser syftar ocksa till att bevara
kulturhistoriska virden som &r knutna till utemiljon vilket forutsétter 1ag
hardgdringsgrad.

6.4 Kulturmiljo

I planarbetet har kulturutlatandet som dr framtaget av Kalmar lans museum
(Kalmar ldns museum 2024) varit vigledande. Museet gor beddmningen att
byggnaden har ett sddant sdrskilt kulturhistoriskt virde som medfor att
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forvanskningsforbudet ar tillaimpligt. Férvanskningsforbudet 1 8 kap. 13 §
PBL innebdr att en byggnad som éar sérskilt vardefull fran historisk,
kulturhistorisk, miljomassig eller konstnérlig synpunkt inte far forvanskas.

For att sdkerstdlla 1dngsiktigt bevarande och skydd av kulturmiljon har
kommunen infort ett antal varsamhets- och utformningsbestdmmelser som
Overensstimmer med utldtandet, bestimmelser med beteckningarna k och f'i
plankartan. Varsamhetsbestimmelserna innebér att den befintliga byggnadens
karaktérsdrag och vérden ska bibehallas till sin utformning, men att
byggnadsdelar som fonster och dorrar ska vara mojliga att ersitta. Befintligt
fonster bedoms av bade kommunen och nuvarande fastighetsdgare vara i
déligt skick och att det inte &r rimligt att renovera dem. I kulturutlatandet gor
Kalmar l4ns museum en annan bedémning och foreslér istdllet att befintliga
fonster fran tiden nir byggnaden uppfordes ska bevaras, vilket innebér att
fonster inte far tas bort. Bevarandet foreslds dock endast krdvs pd byggnadens
framsida som &r synlig frdn angrinsande gata.

Kommunen har i sin beddmning beaktat byggnadens placering pa tomten.
Byggnaden ér indragen cirka 40 meter frdn gatan. En detalj som
fonsterglasets grovre dimension dr for gemene man inte mdjlig att uppfatta pa
det avstind, dven om det &r ett tydligt exempel pa hur patientrummen
utformats i forhéllande till allménna utrymmen. Fonsterna ér inte heller
beldgna pa vad som normalt dr markplan pa grund av byggnadens upphdjda
kallarvaning.

Forutom att underlitta framtida underhallsarbete gér kommunen dven
beddmningen att det skapar béttre forutsattningar for en &ndamalsenlig
anvindning av befintlig byggnad. Vandrarhemsverksamhet har under langa
perioder haft mycket 1ag beldggning med endast enstaka dvernattningsgéster.
Att priset for ett rum ar l4gt har &ven medfort att vandrarhemmet blivit ett
alternativ for personer med exempelvis missbruksproblematik och inte har
tillgdng till en bostad inom kommunens eget bestand. Detta har paverkat
omrédets rykte, vilket lett till att manga kommuninvanare har en negativ bild
kopplad till byggnaden. Fastigheten har dven under ett par ars tid legat ute till
forsdljning utan att det funnits ett intresse att ta over forvaltningen och
utveckla fastigheten som den &r idag.

Med hénsyn till ovanstdende gér kommunen den sammanvégda beddomningen
att det allménna intresset att underldtta en ldngsiktig forvaltning och underhall
av befintlig byggnad r storre dn det allmédnna intresset att bevara
originalfonstren och kostnaden det medfor, samt att ett fonsterbyte inte
bedoms fordndra upplevelsen av byggnaden pa ett avsevirt sitt.
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