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Bakgrund/projektdirektiv

Inom kvarteret Arlan har skolverksamhet bedrivits sedan den forsta delen
av Centralskolans huvudbyggnad uppférdes ar 1886. Huvudbyggnaden har
over dren byggts till med en 6stra och vistra flygel samt kompletterats med
ytterligare tva byggnader inom fastigheten. Viren 2013 fattades ett politiskt
beslut som innebar att grundskoleverksamheten avvecklades frain och med
hosten 2014. Genom beslutet har kvarteret Arlan blivit féremal f6r om-
vandling.

Kvarteret Arlan ir ett strategiskt viktigt kvarter med sitt centrala lige och
kvarterets lyfts dirfor fram savil i den férdjupade 6versiktsplanen (FOP)
tor Nissjo stad som i Vision f6r Nissjo Stadskirna 2.1. I samband med
upprittandet av dessa planer och program har visst utredningsmaterial ta-
gits fram. Hir kan konstateras att kvarteret Arlan erbjuder en stor potential
tor Nissjo nir det giller utveckling av attraktiva bostidder och verksamhets-
lokaler. Kommunstyrelsen har dirfor gett kommunledningskontoret i upp-
drag att i ett koncernévergripande projekt ta fram ett utvecklingsprogram
som beskriver hur detta kan ske. Projektdirektivet for framtagandet av ut-
vecklingsprogrammet anger ett antal férutsittningar for arbetet:

o Projektet avgrinsas fysiskt av kvartersgrinserna fér kv. Arlan.

e En viktig forutsittning dr att huvudbyggnadens exterior bevaras.

e Utvecklingsprogrammet ska innehélla en idé om verksamhet 1 hu-
vudbyggnaden.

e Den foérdjupade 6versiktsplanens malsittningar om blandade uppla-
telseformer ska tillimpas 1 projektet.

e Utvecklingsprogrammet ska innehalla mal f6r exploateringsgraden
och redogora for eventuell 6nskad omfattning av allminna platser i
kvarteret.

Direktivet anger dven ett antal effektmal f6r projektet. Dessa ir att:

e Det ska finnas ett underlag infér och under kommande detaljplane-
process.

e Det ska finnas ett politiskt férankrat beslut om kvarterets utveckling
och anviandning,.

¢ FEn medborgardialog ska ha héllits med sakdgare och allmanhet.

e Genom fortitning bygga den hallbara staden ur savil ett miljomass-
igt som ett socialt och ekonomiskt perspektiv.

e Bygpa attraktiva bostider och verksamhetslokaler 1 centralt lage.

e Det ska finnas ett antal exploatérer som ér intresserade av att be-
bygga kvarteret.

Utvecklingen av kvarteret Arlan har ocksa en tydlig koppling till Vision
2030 genom bl.a. sin potential att fériddlas som ett rum f6r manniskor och
moten mitt i centrala Nissjo. Projektet skapar forutsittningar for att stirka
stadens attraktivitet och ge férutsittningar f6r boende och verksamheter

3



Utvecklingsprogram, Kv Arlan Dnr KS 2018-220
Nissjo stad i Ndssjo kommun 2018-06-26

med goda kommunikationsmaijligheter genom bl.a. nirheten till resecent-
rum.

Nimndspresidierna i kommunstyrelsen och samhillsplaneringsnimnden
har utgjort styrgrupp for arbetet med utvecklingsprogrammet. Presidierna
har ansvarat for aterrapportering i respektive namnd. Projektgruppen har
utgjorts av representanter fran kommunledningskontoret, samhillsplane-
ringskontoret, tekniska serviceforvaltningen och NNAB. Tjinstemin fran
andra forvaltningar och bolag har adjungerats vid behov. Kommunled-
ningskontoret har haft projektledningsrollen och ansvarat for att driva pro-
jektet framdt. Kommundirektérens ledningsgrupp och VD-gruppen har ut-
gjort referensgrupp.



Utvecklingsprogram, Kv Arlan Dnr KS 2018-220
Nissjo stad i Ndssjo kommun 2018-06-26

Relaterade planer och program

Oversiktsplan

For kvarteret giller den fordjupade Oversiktsplanen f6r Nissjo stad antagen
2016-06-16. Av plankartan framgir att omradet ingar i stadskdrnan och om-
rade for centrumhandel, 4r utpekat som fortitningsomrade samt innehaller
kulturhistoriskt virdefull bebyggelse.

I planférslagets beskrivning anges féljande gillande kvarteret. Kvarteret Ar-
lan, dir Centralskolan tidigare lig, ar foremal for omvandling. Bostider och/ eller cent-
rumverksambeter bor efterstrivas i kvarteret. Byggnaden har ett stort kulturhistoriskt
vdrde och berdttar en del av stadens historia. Det dr darfor angelaget att den dldre hu-
vudbygonadens exterior bevaras men den skulle kunna kompletteras med ny bebyggelse.
Konsekvenser: Beroende pa liige kan det finnas bullerfragor som miste lisas. Parkerings-
situationen miste lisas for bade befintliga bebov och den nya bebyggelsens behov. Kultur-
historiska vérden berirs.

-

Kartan visar luckor i centrim. Nedgon
| eller ndgra av dessa bor pd sikf kunna

anvindas 1] att fortéta stadskdrnan.
Majligt fartatningsomrade i stadskarnan o §0m

Karta ur den fordjupade dversiktsplanen.

Vision for Nassjo Stadskarna

I Stadskirnevisionen anges att kvarteret Arlan dr ett strategiskt viktigt kvar-
ter. Hir finns férutom sjilva huvudbyggnaden ytterligare tva byggnader och
en skolgard. Huvudbyggnaden har en historisk och identitetsskapande roll i
staden och malsittningen bor vara att fylla byggnaden med ett innehall som
ir positivt for stadens utveckling. Ovriga bygenader i kvarteret kan utveck-

las pa samma satt eller rivas fOr att ge plats for en helt ny stadsbyggnad.
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Utvecklingen av kvarteret Arlan kommer att ta tid. Sannolikt krivs en langt-
gaende samverkan mellan kommunens olika forvaltingar, kommunala bolag
och privata exploatorer/entreprendrer. I stadskirnevisionen anges darfor
att ett sirskilt idé-/utvecklingsprogram ska utarbetas for kv. Atlan.

I mellantiden 4r det viktigt att halla kvarteret levande med verksamheter och
motesplatser som fyller staden med aktivitet och ett naturligt fléde av min-
niskor.

Riktlinjer boendeplanering

Niissj6 kommun antog en strategi for Nissjo kommuns boendeplanering i
maj 2017. Den anger riktlinjer for planering av kommunens
bostadsférsorjning 1 enlighet med lag (2000:1383) om kommunernas
bostadsforsérjning. Strategin innehéller dels kvantitativa mal for
bostadsbyggandet, dels kvalitativa mal.

Ett kvantitativt mal under perioden 2017-2020 ér att 300 nya bostader ska
byggas inom Nissjé kommun, varav 100 i enbostadshus och 200 i
flerbostadshus. Strategin innehaller en byggprojektplan med mdjliga
byggprojekt som kan bidra till att uppfylla bostadsbyggnadsmalet. En grov
uppskattning i byggprojektplanen ir att cirka 50 bostider i flerbostadshus
kan komma att byggas kvarteret Arlan under 2017-2020.

Viktiga kvalitativa mal 1 strategin att forhalla sig till i utvecklingsprogrammet
for kvarteret Arlan ar

e Bostadsomraden ska vara varierade gillande upplatelseformer,
storlekar, priser och hustyper.

e Boendemiljéer ska utformas sa att de frimjar jamstalldhet,
blandade hushallsstrukturer, social sammanhallning och trygghet.

e | bostadsbyggandet ska miljomassig hallbarhet efterstrivas.
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Medborgardialog 2017

Som en del i framtagandet av utvecklingsprogrammet har dialog med
medborgarna genomforts. Medborgarna har under ett antal veckor pa olika
platser fatt mojlighet att limna sina synpunkter och férslag bade analogt
och digitalt om kvarterets framtida innehall och utformning.

Medborgardialogen har genomforts pa foljande satt:
e  Oppet hus pa omridet (ca 80-100 besokare)
e Digital enkit pa nassjo.se (72 personer)
e Analogt frigeformuldr som spridits pa restauranger,
medborgarkontoret och tva torgdagar (32 personer)
e Inkomna synpunkter via post och e-post (3 personer)

Utover detta férekom en del diskussion i kommentarsfiltet pa Smalands-
Dagblads facebooksida i samband med artiklar om kvarteret Arlan.
Projektgruppen foljde den diskussionen med intresse men de synpunkter
som framférdes dir har inte tagits med 1 sammanstillningen nedan
eftersom de inte ar inlamnade till kommunen.

De olika mdjligheterna f6r medborgardialog har marknadstorts pa
kommunens hemsida, pa kommunens sociala medier och i annonser i
lokaltidningen.

Resultatet av medborgardialogen

Over hundra personer tog chansen att framfora sina synpunkter och tankar
om kvarteret Arlans framtida innehall och utformning,.

Sammanfattningsvis handlar férslagen om bostider, bade hyresritter och
bostadsritter, och en del foreslar bostider for specifika malgrupper som
studenter och ildre. Méanga foéreslar ocksa moétesplatser; allt fran café, pub
och restaurang till spa, lekland och food court. Parker och grénomraden
star hogt upp pa listan, forslagen handlar om lummiga oaser, grona
innergardar, uteservering och skulpturpark samt om lekplatser av olika
karaktir,

Flera vill ocksa se att kvarteret anvands till nagon form av skol- eller
kursverksamhet. Konst, kulturskola eller museum, filmstad, 6vningslokaler
och skaparverkstad finns bland férslagen férutom vanligt skolverksamhet.
Motes-, utstillnings- och féreningslokaler féreslas ocksa. Arbetsplatser och
lokaler f6r myndighetsservice ar ytterligare ett f6rslag, liksom handel sa som
livsmedelsbutiker och saluhall, samt turismverksamhet med naturinriktning.

Nir det giller anvindningen av huvudbyggnaden rader delade meningar. En
del vill se skolverksamhet i byggnaden, medan en del vill riva och bygga
nytt. Andra vill se bostider i huset, medan skapande verksamhet och
motesplatser, caféer och restauranger ir andra forslag.
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Det har dven funnits mojlighet att limna synpunkter pa utformningen av
kvarteret. De flesta vill se en park i mitten med byggnader runt om, det ska
vara ljust och luftigt och blandad héjd pa byggnaderna.

Digital enkit

Den digitala enkiten pa kommunens webbplats inneholl fyra fragor samt
mojlighet att i fritext limna synpunkter och férslag. 72 personer besvarade
enkiten. 72 procent av dessa bor i Nissjo stad.

Forsta fraigan handlade om vad kvarteret Arlan ska anvindas till. Det fanns
mojlighet att kryssa i flera alternativ och dven att ange ett eget alternativ. De
fyra vanligast svaren var bostider med 34 kryss, métesplats med 31 kryss,
park/gronomraden med 27 kryss och ”annat” med 29 kryss. Av de 29
personer som valde att svara ”annat” handlade ungefir hilften av
kommentarerna om skola, grundskola eller hogstadium.

Andra fragan handlade om vad huvudbyggnaden ska anvindas till. Har
limnade 65 personer 79 svar. Ca 40 procent av svaren angav nagon form av
utbildning daribland hégstadium (10 svar eller ca 8 procent), skola,
vuxenutbildning och férskola. Ovriga 60 procent handlade om bostider,
motesplatser av olika slag samt verksamhetslokaler som exempelvis lokaler
for foreningsverksamhet och skapande verksamhet.

I tredje fragan fick de svarande ange vad de tyckte saknas i centrum som
skulle passa i kvarteret Arlan. Aven hir var bostidder och skolverksamhet
ofta forekommande men allra vanligast var olika typer av motesplatser som
restauranger, kaféer, kulturliv och parkomrade. Uttrycket “gron oas”
torekom flera gianger.

Fjirde och sista fraigan handlade om kvarterets utformning. 89 procent av
de svarande tyckte det var viktigt med 6ppna ytor medan asikterna om
antalet byggnader skulle vara fler eller firre dn idag var betydligt mer
spretiga. 70 procent av de svarande tyckte att byggnaderna skulle placeras
runt om, 5 procent i mitten och 25 procent pa annat sitt.

Frageformulir pa restauranger, kaféer, medborgarkontor och torgda-
gar

Frageformularet fanns tillgangligt pa restauranger och kaféer i city samt pa
medborgarkontoret. Det delades ocksa ut i samband med torgdagar. Det
innehdll tre frigor: ”Vad tycker du att kv Arlan ska innehalla?”, "Hur ska
kvarteret utformas?” och ”Ovriga synpunkter?””. 32 personer limnade in
svar.

Pa frigan om vad kvarteret ska innehalla svarade tre personer att det ska
innehalla hogstadieskola och tre personer svarade SFI-undervisning. Sex
personer foreslog 1 mer allminna ordalag olika typer av
utbildningsverksamhet £6r bade barn och vuxna. Bostider var ett lika
vanligt férekommande forslag pa innehall. Bade hyresritter och
bostadsritter nimndes men aven studentboende och ungdomsbostider.
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Ovriga forslag handlade om mindre butiker, konst, restaurang och kafé,
vixthus, rosarium, saluhall, skatepark, spa, foretagsinkubator med mera.

Nir det giller kvarterets utformning ar férslagen mycket blandande men
manga nimner att huvudbyggnaden ska bevaras.

Bland 6vriga synpunkter framkom att flera av respondenterna ar SFI-elever
som vill ha kvar sin undervisning i kvarteret Arlan. Framfor allt lyfter de
fram det centrala liget som en stor fordel.
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Forutsattningar

Historik och kulturmiljovarden

Kvarteret Arlan har under ling tid anvints for utbildningsverksamhet. Aldst
ar delen mot Sodra torget. Den nordligaste delen av kvarteret togs 1 ansprak
1 samband med att matsalsbyggnaden uppfordes ar 1962.

Huvndbyggnaden (Hus 1) Annexhyggnad (Hus 3)

Huvudbyggnaden dr uppford i tre etapper. Den idldsta delen uppfordes
1886. Byggnaden var da 12 vaning i gult och rott tegel, ritad av arkitekten |
Billing, Jonkoping. Mittpartiet var kraftigt markerat och nedervaningen i
“rundbogenstil” med sockel av granit. Skolan byggdes till 1910, med en
halvvaningsflygel at Oster av byggmastare F ] Molin. Denna del innehaller 1
kallarvaningen badlokaler och rum f6r centraluppvirmning. Den vistra
flygeln tillkom och ursprungskroppen hojdes 1918, varvid skolan i sina
huvuddrag fick sitt nuvarande utseende. Den sista etappen ir ritad av
arkitekt Nils Norder. Huset har idag tva hela vaningar under ett kraftigt,
svart mansardtak av plat. Huset dr symmetriskt med hornkedjor och
markerad gesims mellan vaningsplanen. Flertalet fonster har tillkommit
under 1900-talets andra hilft och ir inte anpassade till byggnadens
historiska karaktir. Kaillarfonstren dr betydligt dldre. Byggnaden har ett
dominerande lige vid Sdra torget, och dr en karaktirsbyggnad i denna del
av staden. Delar av dess tomt omges av ett smidesstaket. Skolbyggnaden ar
ett ibgonfallande exempel pa en av stadens tidiga skolbyggnader som
tillkom under en tid da skolhus var ett sitt att manifestera en stads
ambitioner och framtidstro.

Huvudbyggnaden ir upptagen i kommunens kulturmiljoprogram och har
klass 3, sirskilt allmant bebyggelsevirde, och har féljande karaktirsdrag;
- Byggnadens volym

- Fasaderna med tegel i olika kulGrer och firg

- Fonsterindelningen

- Sockeln av krysshamrad granit

- Det brutna taket belagt med falsplat

- Smidesstaketet vid fastighetsgrinsen

Skolans annexbyggnad (mot Radhusgatan) uppfordes 1938 efter ritningar av
Carl Ericsson. Det dr en rédbrun tegelbyggnad med funktionalistiska drag,
som har fungerat som vaktmastarbostad och sléjdsalar. Gaveln mot nord-
vist och halva fasaden mot skolgarden har forindrats betydligt i efterhand.
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Karaktirsskapande drag dr exempelvis fonsterbanden och den pakostade
portalen i svart skiffer. Annexbyggnaden ir en betydelsefull del av skolmil-
jon och ett exempel pa en funktionalistisk och karaktirsfull fasad mot gatan.
Byggnaden ir upptagen i kommunens kulturmiljoprogram och har klass 2,
allmant bebyggelsevirde, och har foljande karaktirsdrag;

- Byggnadens volym

- Tegelfasaderna mot Radhusgatan och sydost

- Fonsterindelningen mot Radhusgatan och sydost

- Portalen och ytterdorren mot Radhusgatan

- Sadeltakets takfall mot Radhusgatan

Matsalsbyggnaden har inte nagot allmént bebyggelsevirde och ar dirfor inte
upptagen i kommunens kulturmiljoprogram.

Detaljplan

Gillande detaljplan ar den édldsta for Nassjo stad faststilld av Kungl. Maj:t
den 17 mars 1922. Denna giller fortsatt for delar av Nassj6 stad och i
anslutning till kvarteret Arlan giller den dven for kvarteret Banken norr om
och Sédra torget s6der om. Planbestimmelserna ir till delar alderdomliga
men giller fortsatt forutsatt att de 4ar mojliga att tillimpa idag. Nedan
redovisas de huvudsakliga planbestimmelserna for kvarteret. Den sodra
delen av kvarteret dr planlagt som Allmiént dndamal (I). Dessa delar ska da
anvindas for detta om de dr kommunigda eller om dgaren gett sitt
samtycke till detta. I 6vriga fall giller f6r dessa omraden att de kan anvindas
for annan markanvindning dock ej industri och upplag. Byggnader far
uppforas i tva vaningar och med maximal byggnadshéjd dr 7,5 meter.
Byggnaderna ska uppforas fristiende eller sammanbyggda tva och tvi.
Hogst 1/3 av tomten far bebyggas.
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Mark

For norra delen som betecknas II giller att det far anvindas for flera olika
dndamal dock ej industri och lager. Bebyggelsen far uppforas i max fyra
vaningar och med en maximal byggnadshdjd av 13 meter. Byggnaderna ska
vara sammanbyggda.

Nagon geoteknisk undersékning av kvarteret har inte gjorts i samband med
utvecklingsprogrammet. Den 6versiktliga jordartskartan redovisar att de
ytliga jordlagren i omradet bestir av morin. I det angrinsande kvarteret
Parkgéirden 6ster om gjordes en geoteknisk undersokning infoér
byggnationen. Denna redovisade att marken bestod av fast lagrad stenig
morin med relativt hog finjordshalt. Ndgon egentlig grundvattenniva kunde
inte konstateras.

Nirmare geoteknisk undersékning maste utforas i kvarteret innan ny
byggnation och forhéillandena far da utredas nirmare. Mot bakgrund av
ovanstaende sa forvintas dock markforhallandena vara goda och att de inte
ska utgora nagra sirskilda begrinsningar eller vara en férdyrande faktor.

Byggnader

Inom kvarteret Arlan finns tre byggnader som har numrerats 1-3 enligt
nedanstaende kartbild. Deras 6vergripande status redovisas nedan.

Hus 1 - huvudbyggnaden

Ett storre utredningsfokus har funnits gillande denna byggnad eftersom det
1 projektdirektivet antagits att den ska behallas. Det dr ocksa den dldsta
byggnaden i kvarteret. Dirfor finns mer information om denna byggnad,
bland annat uppskattade renoveringskostnader.
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Uppvirmd yta ca 3 130 m?, totalt ca 3 650 m” inklusive ouppvirmda ytor.

Nuvarande anvindning

Plan 1 - Kaillaren ej uthyrd.

Plan 2 - Socialf6rvaltningen hyr hela planet for kontor, 20 platser i1 befintliga
klassrum.

Plan 3 - Niissj6 Lircenter hyr hela planet. Personalrum f6r hela huset.

Plan 4 - Nissjo Larcenter och BU- mottagningsenhet

Status och underhallsbehov

Status och underhills-/renoveringsbehov har baserats pa fortsatt
huvudsaklig anvindning som utbildningslokaler. For en visentligt annan
anvindning maste en ny virdering goras eftersom atgarder och kostnader ar
tydligt beroende av byggnadens anvindning.

Byggnaden har ett mycket eftersatt underhall varfor vissa atgarder bor
utféras omgaende. Det har f6r de olika atgirderna bedomts nir i tid de bor
vara gjorda. Det finns inget hinder mot att atgiardena gors mer koncentrerat.
Renoveringskostnaderna dr bedémda i dagens prisniva.

Inom nagot ar bor foljande atgirdas:
e Ytskikt frischas upp inom de mest allminna utrymmena.
e Delar av undertak i allmdnna utrymmen och vissa klassrum
e Kallras i kéllarplan
e Generell rengbring av golv och viggar.
e Byte ldssystem
e Lagning och byte enskilda strombrytare/vigguttag
o Opversyn lysror
e Kontroll/itgird hiss/brandlarm
e  Nytt Wifi-nit
o  Oversyn virmekrets
e Pump och stilldonsbyten
e Mindre ombyggnader av ventilationssystem

Kostnaden for dessa atgirder uppskattas till ca 1 400 000 k.

Inom 2-5 ar bor foljande atgirdas:
e Drinering runt hela byggnaden
e Nya ytskikt i allmianna utrymmen
e Byte av mattor i de mest slitna delarna
e Justering av isolering vindsbjilklag
e Sanering asbest, ’svartlim”.
e Nytt inbrottslarm och brandlarm
e Justeringar hiss
e Nytt styrsystem som gar att Overvaka pa distans, inklusive stalldon
tor ventiler och givare och nytt kablage.
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e Totalt utbyte av el, nya elcentraler, LED-armaturer, kablage,
belysningsstyrningar
e Lopande underhill av befintliga VVS-system

Kostnaden for dessa atgarder uppskattas till ca 12 800 000 kr.

Inom 6-10 ar bor féljande dtgirdas:

e Byte fonster

e Entrédorrar inklusive vindfang och skdrmtak

e Avloppsledningar i bottenplattan ses 6ver/byts ut

e Byte takbeliggning inklusive del av underlag, hingrinnor,
genomforingar, anslutningar

e Npya undertak i 3 plan

e Lagning av fogar i tegelfasad

e Omdisponering av ytor i plan 1-3

e Renovering killare, iordningsstillande av utrymmen i kallarplan

e Tillginglighetsanpassning entréer

e Ytterligare en hiss samt renovering av befintlig

e Stambyte och byte/relining av markforlagda avloppsledningar

e Byte virmesystem

e Byte ventilationssystem

Kostnaden for dessa atgirder uppskattas till ca 39 150 000 kr.

Med dessa dtgirder bedéms byggnaden genomgangen och fullt renoverad.
Total kostnad for detta uppskattas dirmed till ca 53 miljoner kronor i
dagens prisniva.

Hus 2 - matsalsbyggnaden

Byggnaden dr bara 6versiktligt dokumenterad enligt nedanstiaende.
Atgéirderna ir inte tidssatta eller kostnadsberiknade, eftersom det ar oklart
om och hur linge byggnaden ska vara kvar. Ju lingre tid byggnaden ar kvar,
ju mer av underhéllsatgirderna behdver goras for fortsatt anvindning av
byggnaden.

Uppvirmd yta ca 2 800 m?, totalt ca 3 030 m” inklusive ouppvirmda ytor.

Nuvarande anvindning
Niissjo Lircenter hyr hela huset.

Oversiktlig statns och underhdllsbehov

Tak - Krivs 6versyn, historik av lickage. Bekymmer med istappar och
snoras. Oversyn avvattning krivs.

Fasad - Vissa fonster dr bytta men 6versyn krivs. Allmin 6versyn
tegelfogar. Vissa dorrar dr bytta men total Gversyn krivs.

Invindigt - Beroende pa anvindning varierar behovet men en total
renovering kravs oavsett. Detta inkluderar allt exempelvis all teknik, hissar,
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brandceller, installationer och rumsindelning. Ytskikten ar nagot battre an i
hus 1.

Grund — Tillfredsstallande skick pa ytskikt i kdllaren. Drineringen ar inte
omgjord. Nytt ldssystem kravs.

Hus 3 - annexbyggnaden

Byggnaden dr bara 6versiktligt dokumenterad enligt nedanstiaende.
Atgéirderna ir inte tidssatta eller kostnadsberiknade, eftersom det ar oklart
om och hur linge byggnaden ska vara kvar. Ju lingre tid byggnaden ir kvar,
ju mer av underhéllsatgirderna behover goras for fortsatt anvindning av
byggnaden.

Uppvirmd yta ca 400 m?, totalt ca 480 m” inklusive ouppvirmda ytor.

Nuvarande anvindning
Elevhilsans hus, barn- och utbildningsférvaltningen hyr hela huset.

Ovem}éz‘/z;g status och underhallsbebho:

Tak — Krivs atgird. Oversyn avvattning krivs.

Fasad - Total 6versyn inklusive tegelfogar och byte av dorrar. Vissa fénster
ar bytta men 6versyn krévs.

Grund - Bekymmer med intringande vatten i killaren. Férmodligen krivs
drinering runt hela huset.

Invindigt - Beroende pa anvindning varierar behovet men en total
renovering kravs oavsett. Detta inkluderar allt exempelvis all teknik,
brandceller, installationer, ytskikt och rumsindelning. Hiss saknas. Nytt
lassystem krivs.

Tekniska anlaggningar

De finns inga allmidnna huvudledningar f6r vatten, avlopp och dagvatten
inne 1 kvarteret utan de ligger 1 omgivande gator varifrin servisledningar
ansluter till befintlig bebyggelse och hardgjorda ytor 1 kvarteret.

Niissj6 affdrsverk (NAV) har en transformatorstation inbyged i
matsalsbyggnaden. Den forsorjer kvarteret Arlan, Banken, Roken och sédra
delen av Blomberg samt omgivande gator. Citynitet har en storre fibernod
tillsammans med NAV:s transformatorstation. I 6vrigt finns en mindre
fiberanliggning i huvudbyggnadens killare.

Fjarrvirme gar in i hus 1 och hus 2. Hus 3 f6rso1js via hus 1. Ritningar sak-
nas kring denna ledningsdragning. Parkgarden och delar av kvarteret Tras-
ten f6rso1js via fjarrvirmeledningar som ligger 1 kvartersmarken séder om
hus 1. En fjirrvirmecentral finns i killaren pa hus 1. For detta finns ett av-
talsservitut pa Arlan till forman for Parkgirden.

Gallande el saknas bra dokumentation inne i kvarteret vilket far utredas i ett

senare skede. Fiber ansluter till hus 1 och 2 frin gatan. Hur fiber gar till hus
3 far utredas. Hus 1 och hus 2 har ihopkopplat brandlarm.
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Handel/service

Utifran ett handelsperspektiv har kvarteret bade bra och mindre bra
forutsittningar. Nar det giller handel sasom kldder, skor, sport, inredning
etcetera sa har dessa verksamheter stort behov av storre floden av
minniskor for att fa ekonomiskt bra forutsittningar. Detta slag av
verksamheter bor girna ligga bredvid varandra och bilda kluster, pa sa sitt
blir de tillsammans goda grannar som hjélper varandra. Eftersom staden
behover en levande stadskdrna ar det darfor biast att fortsitta lokalisera
denna sorts handel i den norra delen av stadskirnan mellan Stortorget och
Bangardsgatan.

Nir det giller det man kan kalla serviceverksamheter saisom frisorer,
skonhetsvird, maklare och liknande, alltsd verksamheter som har ett visst
flode om dagarna, kan dessa diremot fungera bra i kvarteret Arlan. Det ir
ocksa moijligt att ha restauranger och caféer i kvarteret dd det redan finns
restauranger i niromradet vilka stirker varandra och den sédra delen av
stadskarnan. Synergier finns ocksa med stadens biograf som for niarvarande
byggs ut och upprustas. Detta kommer sannolikt att 6ka flodet av
minniskor kring Sédra torget, inte minst om kvillarna.

Béde serviceverksamheter, caféer och restauranger kriver bra tillginglighet
tysiskt men de behover dven ha bra synbarhet fran gatan. De blir med
ordentliga skyltfonster en del av en levande stadskirna dven kvillstid och
uppfattas inte som doda fasader. Utifran detta resonemang ir det viktigt att
inte stinga fasaderna utan just verka for verksamheter som har 6ppna ytor
och skyltfonster.

Kommunala verksamheter

Forutom att utvecklingsprogrammet ska mojligeéra byggande av attraktiva
bostider och verksamhetslokaler i centralt lige sa skall det ocksa innehalla
en innehalla en idé om verksamhet i huvudbyggnaden. Inriktningen har va-
rit att huvudbyggnaden oavsett anvandning ska upplevas helt eller till stor
del tillginglig f6r kommuninvanarna. Detta inbegriper dven privat verksam-
het som helt eller delvis ar riktad till allménhet.

Sedan hosten 2014 har kommunala verksamheter bedrivits i byggnaderna bl
a SFI-undervisning och administration inom socialtjinsten. Samtliga kom-
munala verksamheter har dirfoér intervjuats om deras intresse av att fortsatt,
mer langsiktigt ha verksamhet 1 huvudbyggnaden. Da uppgifter om kom-
mande renoveringskostnader inte var kinda vid tillfillet har svar/6nskemal
limnats utan hinsyn tagen till kommande hyror enligt nedan:

e  Kultur- och fritidsférvaltningen har redovisat en idé som gar ut pa att
anvinda delar av huvudbyggnaden till ett ”Ungdomens hus”. Huset ska
ha hog tillginglighet via taggsystem. Referenser finns i till exempel
Varberg och Gislaved som har liknande system/hus. Hir kan dven fin-
nas utrymmen f6r skapande verksamhet.
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e  Barn- och utbildningsférvaltningen ser inget behov under 6verskadlig
tid.

e  Socialforvaltningen har riknat med att limna kvarteret men har behov
av lokaler framéver och kvarteret Arlan kan vara ett alternativ. Dock
krivs i sa fall renovering om dessa ska inrymmas i befintliga lokaler.

e Nissjo Lircenter kan tinka sig att vara kvar med SFI 3 samt Nissjo-

akademin och Komvux. Kriver dock renoveringar pa sikt.
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Forslag
Malbild

Utvecklingen av kvarteret Arlan skapar férutsittningar for att stirka Nis-
sjOs attraktivitet som navet i en férstorad arbetsmarknadsregion. Boende
och verksamheter i ett lige med fem minuters promenadavstind till Rese-
centrum-Nissjo C, ger goda mojligheter att nyttja stadens men aven Ovriga
kommunens och regionens utbud. Fortitning i kollektivtrafiknira lige
kommer ocksé att minska behovet av egen bil f6r savil boende som bes6-
kare och gora det praktiskt att forflytta sig pa ett hallbart satt.

Utvecklingsprogrammets malbild ir att kvarteret Arlan ska erbjuda bide
bostads- och hyresritter och utformas sa att det frimjar social sammanhall-
ning och trygghet. Den eller de verksamheter som inryms i huvudbyggna-
den ska fylla staden med ett flode av mianniskor som 1 sin tur bidrar till en
okad trygghet och trivsel i stadskdrnan. Det ska vara enkelt att ta sig in och
ut 1 omradet for att métas av en gron allmin innergard med gemensamma
motesplatser.

Ett viktigt mal dr ocksa att detta centrala exploateringsomrade ska komma
att attrahera flera olika exploatorer och byggherrar, dven sidana som tidi-
gare inte varit verksamma i kommunen.

Utvecklingen av kvarteret Arlan ska genomsyras av ett antal ledord. Ledor-
den har valts ut av den politiska styrgruppen utifran den inledande medbor-
gardialogen.

Ledorden ar:

e Bostider

e Oppet/tillgingligt

e Motesplatser/aktiviteter

e Generationsoverskridande
o Gront

Markanvandning

Kvarteret ligger centralt i Nissjo stad mellan de tva stora torgen.
Omgivande kvarter priglas av mycket bostider och bottenvaningar som
ofta anvinds till handel, restaurang, service och kontor.

Nuvarande detaljplan bedéms inte vara tillrdckligt styrande for att precisera
dagens behov och 6nskemal gillande markanvindningen. Den har ocksa till
stora delar foraldrade bestimmelser. Ny detaljplan bor dirfor tas fram for
att ange framtida markanvindning och lamplig utformning av kvarteret.

Medborgardialogen resulterade i flera ledord (Bostider, Oppet/tillgingligt,
Motesplatser/aktiviteter, Generationséverskridande, Gront). Dessa ledord
har tydliga kopplingar till markanvindningen. Dels handlar det om att
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anvianda kvarteret for bostider men dven ge moijlighet till aktiveteter,
motesplatser och 6ppna verksamheter. Utover detta ska kvarteret upplevas
tillgangligt och gront.

Den mark som blir tillginglig for byggnation foreslas med tanke pa liaget
och malbilden huvudsakligen tillita bostider samt diverse verksamheter av
centrumkaraktir (detaljplanebeteckningen C). Mark som planliggs som C -
”centrum” omfattar handel, service, samlingslokaler och andra
verksamheter som bor ligga centralt och vara litta att na. I detaljplane-
beteckningen C ingar till exempel dven kontor, vuxenutbildning,
foreningslokaler, vardcentral med mera. Centrumverksamhet bor 1 forsta
hand inrymmas 1 ny bebyggelses bottenvaning, men detta bor inte lasas fast
1 ny detaljplan. Huvudbyggnaden limpar sig ocksa vil till olika typer av
centrumverksamhet. Dels bedoms detta generellt minska behovet av
invindig ombyggnad och dels gor det att byggnaden upplevs mer 6ppen
och tillginglig vilket dr ett av 6nskemilen utifran medborgardialogen.

Onskan att kvarteret ska upplevas som tillgingligt och grént talar for att
delar bor planliggas som allmin platsmark, frimst park, dit allmédnheten har
fri tillgang och didr motesplatser kan skapas. Det bor ocksa vara maoijligt att
som allmédnhet kunna rora sig kring huvudbyggnaden och genom kvarteret.

Befintliga byggnader

Hus 1 - huvudbyggnaden

Byggnaden har tydliga virden lokalhistoriskt, kultur- och stadsmiljéomissigt
och ir ett viktigt landmarke i centrala Nissjo. Utgangspunkten i
projektdirektivet har varit att byggnaden ska vara kvar och tills vidare vara i
kommunal 4go. Vid upprustning och fortsatt anvindning ar det ur
ckonomiskt perspektiv férdelaktigt om byggnadens grundstruktur bibehalls,
det vill saga viningsplan, gemensamma entréer och kortidorsystem/hiss.

Milbilden f6r huvudbyggnaden ir att den/de verksamheter som inryms ska
fylla staden med ett fléde av minniskor som i sin tur bidrar till en 6kad
trygghet och trivsel 1 stadskirnan. Detta kan inkludera en rad olika
verksamheter vilket ocksa lir variera 6ver tid. Byggnaden ir en stor tillgaing
f6r kommunen genom sin stotlek, karaktir/historia och centrala placering.

For nirvarande finns inom den kommunala sfiren behov av lokaler f6r
Niissjo lircenters verksamhet, som delvis anvinder byggnaden idag.
Huvudsparet idag bor darfor vara att utreda om denna verksamhet i sin
helhet och dven for en lingre tid kan inrymmas i huvudbyggnaden. Detta
som ett fordelaktigt alternativ till nybygenation eller privat inhyrning. Om
byggnadens ytor inte ar tillrickliga kan mojligheterna att komplettera med
nya lokaler 1 kvarteret studeras.

Framtida behov och prioriteringar far styra anvindningen pa lingre sikt.
Kultur- och fritidsforvaltningen har spelat in idéer som ocksa val
6verensstimmer med malbilden vilket beroende pa behovet av
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utbildningslokaler framéver kan bli ett bra komplement alternativt
samutnyttjande av lokalerna.

Hus 2 - matsalsbyggnaden

Byggnaden i sig har inga tydliga virden for staden eller kvarteret. Den har
ocksa stora renoveringsbehov om den ska behallas pa sikt. Platsen bedéms
kunna utnyttjas bittre och behovas for att kunna uppna malbilden f6r
kvarteret. Forslaget dr darfor att byggnaden framéver ersitts med
huvudsakligen ny bostadsbebyggelse och att nuvarande anvindning fasas ut
1 lamplig takt. Under tiden gors endast nodvandiga renoveringar.

Hus 3 - annexbyggnaden

Byggnaden har vissa kulturhistoriska och miljémissiga virden som bor
vigas in. Den dr dock relativt omodern, svir att anpassa och brister 1
tillganglighet. Pa sikt kan det déarfor vara rimligt att ersitta den med
nybebyggelse och hogre exploateringsgrad. Forutsatt att ingen ny
verksambhet i linje med malbilden blir aktuell f6r byggnaden foreslas att
endast nodvindiga renoveringar gors tills vidare.

Tekniska anlaggningar

Beroende pa vilka forindringar som ska goras i kvarteret och vid vilken
tidpunkt krivs olika atgirder gillande de sirskilda tekniska anliggningarna
som finns i kvarteret. Detta berér da framforallt Hus 2 - matsalsbyggnaden.

Transformatorstationen i Hus 2 gér att ta bort men en ny maste byggas.
Placeringen bor helst vara central i det omrade den ska forsorja for att
minska grivarbeten och 6verforingsforluster. Anligeningen bor inte vara i
en kallare (svart att anldgga och underhilla teknisk utrustning) och den bor
finnas i en byggnad som Nissj6 affirsverk dger och har omedelbar tillging
till. Detta sd att stindig tillgang finns och fel kan dtgirdas omedelbart. I
torsta hand vill NAV ha en separat transformatorbyggnad ovan mark i
kvarteret. Detta kan vara svart att forena med hog exploateringsgrad och
onskad utformning av kvarteret i 6vrigt. Ett alternativ kan vara att placera
denna byggnad i s6dra torgets norra tridrad. Fragan maste dock utredas
nirmare gillande byggnadens storlek och olika alternativ far studeras.
Gillande Citynitets fibernod s ir tanken att pa sikt limna kvarteret Arlan
och flytta den till S6dra Bangatan. Detta kommer att utforas tidigast 2020.

Kvarterets disposition

Huvudbyggnaden dr kulturhistoriskt virdefull och exteriéren ska enligt
projektdirektivet bevaras. Byggnaden dr den mest styrande faktorn for
kvarterets disposition. Den utgor en tillgang f6r staden och kvarteret genom
sin historia, placering och utformning. Byggnaden dr maktig och utgor en
naturlig huvudpunkt att férhallas sig till och uppleva, bade mot Sédra torget
och in mot kvarteret. Den ger platsen en unik identitet och karaktir, skapar
stadsmaissighet och ér en link till Nissjos tidiga ar och uppbyggnad. For att
fa en god helhetsverkan och anpassning bor stérre nybyggnationer nira
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byggnaden studeras mycket noga. Direkt nirliggande nya byggnader bor
underordna sig 1 h6jd och forhalla sig pa ett bra sitt exteriort. Byggnadens
nirmaste markomride bor tillhéra samma verksamhet/fastighet som
byggnaden.

Stadskirnan som kvarteret ligger i praglas av gator och kvarter i ett tydligt
rutnit. Utformningen har sin grund i den tidiga planeringen av NissjOs
uppbyggnad och den idealstadsplan for jarnvigsstider som togs fram av
SJ:s forste chefsarkitekt Adolf Wilhelm Edelsvard 1859. Senare antagna
planer har befist principen for kvarterens placering, storlek och
byggnadssitt. Centrala Nissjos rutndtsstad dr ett kulturhistoriskt virde 1 sig
och fragan om att upphéja detta till riksintresse har tidigare diskuterats.
Principen for placering av ny bebyggelse 1 de centrala kvarteren har genom
gillande detaljplaner och byggnadsstadgan varit att ligga den 1 grins mot
gatan och sammanbyggd med angrinsande fastighet. I méanga kvarter ar
detta genomfort och i andra delar finns en eller flera luckor. Att sd kallade
lucktomter finns pa flera platser kan manga ganger forklaras av varierande
byggnadstryck 1 olika tider i kombination med behovet av parkeringsplatser.

Principen f6r ny bebyggelse i kvarteret foreslas folja omgivande rutnitsstad,
det vill sidga att ny bebyggelse placeras i grins mot gata och huvudsakligen
anliggs sammanbyggd.

Kvarterets disposition styrs dven av 6nskan att skapa ett till delar
oppet/tillgingligt och gront kvarter. Med ovanstdende forutsittningar r det
naturligast att avsitta de centrala och s6dra delarna av kvarteret till detta,
och 6vriga delar f6r huvudsakligen ny bebyggelse. Férutsatt en mer eller
mindre 6ppen/tillginglig verksamhet i huvudbygenaden bor dven dess
nirmaste omgivning bli det. For att 6ka tillgingligheten till och
anvindningen av en central allmin plats bor det skapas flera allmanna
passager genom kvarteret. Dessa kan anvindas for att gena genom kvarteret
eller for att enkelt ta sig till och fran allmin platsmark, bostider och
verksamheter/métesplatser i kvarteret. Passagerna blir dven praktiska
kopplingar till en 6ppen verksamhet i huvudbyggnaden och andra 6ppna
verksamheter i kvarteret.

Nedan redovisas nagra alternativa dispositionsskisser over kvarteret. De ska
ses som exempel pa kvarterets principiella uppbyggnad. Exakta
avgransningar och placeringar av byggnader och funktioner utreds i
detaljplaneprocessen. Manga olika alternativa utformningar av kvarteret kan
rymmas sig inom denna princip.
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Nygatan Nygatan

Storgatan
Réadhusgatan

Storgatan
Réadhusgatan

Sodra torget Sodra torget

Nygatan Nygatan

Storgatan
Réadhusgatan

Storgatan
Radhusgatan

Sbdra torget Sbédra torget

Dispositionsexcempel — foreslagen princip for kvarterets framtida uppbygonad;
o Plats for ny bebyggelse mdjliggirs huvudsakligen utmed omgivande gator i norra
delen av kvarteret.
®  Huvudbygenaden bibehalls exteriort och far en sa langt mijlig dppen
verksambet.
o Allmain plats/ parkmark huvudsakligen centralt i kvarteret med
forbindelsestrak mot véster, norr och dster.

Fortsatt diskussion om disposition och avgrinsningar sker i
detaljplaneprocessen.

Exploateringsgrad

Inte minst exploateringsgrad och byggnadshojd ar frigor som ska avgoras 1
en detaljplaneprocess men tankar kring detta kan med fordel lyftas redan i
detta skede. Med anledning av kvarterets lige mitt i centrum ér det naturligt
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med en hog exploateringsgrad. For huvudbyggnaden och dess narmaste
omrade bor exploateringsgraden begransas. Och nir det giller avvigningen
mellan omrade f6r park och ny bebyggelse 1 kvarteret foreslas
dispositionsskissen bli en utgangspunkt. Omradet f6r ny bebyggelse bor
vara tillrickligt djupt for att hantera en ny modern bebyggelse.

Den sédra delen av omradet £6r ny bebyggelse bor halla en ligre eller
likvirdig upplevd hojd som huvudbyggnaden. Den norra delen utmed
Nygatan bedoms kunna hélla en likvirdig h6jd som omgivande bebyggelse
men dven kunna avvika uppait till relativt hog hojd utan att paverka
kvarteret negativt. Hir bedoms alltsa finnas mojlighet att uppfora en eller
flera hogre byggnader som bryter den normala byggnadshéjden i centrala
Niissjo. Detta far diskuteras vidare i detaljplaneprocessen.

Parkering

Kvarterets parkeringsbehov forutsitts 10sas genom parkering under mark.
For att klara mélet med hog exploateringsgrad och ytor for
patk/gronomraden finns inte utrymme for markparkeringar inom kvarteret.
Nagra forsvarande geotekniska omstindigheter f6r parkering under mark
har inte uppmarksammats hittills.

Allman plats

En idé kring kvarterets omfattning av allmin plats/park framgar av
dispositionsskissen. Hur detta omrade narmare avgrinsas bestims i
detaljplaneprocessen. Utformningen kan dven till del bestimmas 1
planprocessen men bor inte styras for hart for att kunna utveckas under
ling tid. Hir finns da over tid mojlighet till olika utformningar och
anpassningar inom ramen for parkmark och mark tillganglig for
allminheten. Pa samma sitt som till exempel stadsparken sa kan
utformningen férindras 6ver tid f6r att optimera dess nytta for kvarteret
och staden. Allmin plats dgs och skéts av kommunen.

Marktilldelning

Niissj6 kommuns “Riktlinjer f6r markanvisning och exploateringsavtal” bor
ligga till grund for marktilldelningen inom kvarteret Arlan. Enligt
riktlinjerna kan markanvisning ske antingen genom direktanvisning eller
anbudsforfarande. Vid direktanvisning tecknas markanvisningsavtal med en
eller flera byggherrar utan féregaende anbuds- eller tivlingsforfarande. Vid
anbudsforfarande tecknas markanvisningsavtal med den eller de vinnande
anbudsgivarna. Vi anbudsférfarande upprittas ett underlag med krav och
utvirderingskriterier, vilket anger vad anbuden ska innehalla och som ligger
till grund f6r utvirderingen av inkomna anbud.

Det kan bli aktuellt att Nissj6 kommuns allmannyttiga bostadsféretag

Fastighets AB Linden bebygger nagon del av kvarteret. I sa fall kommer
marktilldelning att ske genom direktanvisning.
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Potentiella byggherrar har kontinuerligt méjlighet att limna intresse pa
byggnation inom kvarteret Arlan. En intresseanmilan bor innehélla en
kortfattad beskrivning av vad byggherren skulle vilja bygga i kvarteret.
Niissj6 kommun kommer utifrin inkomna intresseanmilningar, dialoger
med intresserade byggherrar och andra signaler frin marknaden att bedéma
om marktilldelning ska ske genom direktanvisning eller anbudsférfarande.
Intresseanmilningar sammanstills I6pande av Tekniska
serviceforvaltningen.

Malet ar att ett flertal byggherrar blir inblandade 1 kvarterets omvandling.
Detta ger en stérre mangfald i bebyggelse och upplatelseformer. Ett sitt att
astadkomma detta dr att dela in kvarteret 1 flera exploateringsomraden.

Fortsatt process
Atgirder

Huvudbyggnaden, hus 1, har betydande virden enligt tidigare beskrivning
som gor att den bor bevaras. Ovriga byggnader i kvarteret kan ersittas med
huvudsakligen ny bostadsbebyggelse och nuvarande anvindning fasas ut i
limplig takt.

En tidplan for ianspraktagande av de olika delarna i kvarteret tas fram.
Ianspraktagandet sker i etapper. Ett beslut beh6ver fattas betriffande
nuvarande och framtida ytbehov f6r vuxenundervisning som avgor
huruvida en nybyggnad 1 kvarteret ar aktuell f6r dessa andamal. En
investeringsplan for renovering av hus 1 behéver upprittas och
synkroniseras med en plan f6r hur nuvarande verksamhet ska uppritthallas
under renoveringen. Detta styr ocksa vilka delar av kvarteret som ér
tillgdngliga 1 vilken tid. Utifran detta gbrs en plan for etappvis nybyggnation
i kvarteret. Nar det giller hus 2, matsalsbyggnaden, behover en 16sning

arbetas fram for flytt av transormatorstation samt flytt av Citynitets
fibernod.

Detaljplanearbete paborjas och beslut fattas efterhand om ett anvisnings-
/anbudsunderlag f6r byggnation i kvarteret med utgingspunkt i detta
utvecklingsprogram. I underlaget anges forutsittningar, skallkrav och
onskemal fran kommunens sida. Byggherrar bjuds in att komma med
torslag pa hur kvarteret kan bebyggas utifran detta. I ett senare skede
upprittas markanvisningsavtal. Detaljplanearbetet kan paborjas relativt
snart efter antagandet av utvecklingsprogrammet och processen bedéms
kunna drivas parallellt med byggherrekontakterna.

Tid- och aktivitetsplan

Utvecklingsprogrammet presenteras vid allmint informationsmote under
juni 2018. Vid métet redogdrs f6r de utredningar som ligger till grund f6r
utvecklingsprogrammets inriktning och maojlighet ges att stilla fragor och
limna synpunkter kring dessa.
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Utvecklingsprogrammet kan antas av kommunfullmiktige under hosten
2018. Efter detta kan detaljplanearbetet och arbetet med anvisnings- och
anbudsunderlag paboérjas och parallellt sker en dialog med entreprendrer.
Beslut om etappindelning fattas inom dessa processer.

Detaljplaneprocessen omfattar normalt cirka ett ar fran beslut om uppdrag.
Nir detaljplaneprocessen ska samordnas med markanvisnings- och
tilldelningsprocessen blir tidplanen beroende av detta arbete.

Parallellt med ovanstdende planeringsarbete behover ett antal aktiviteter ske
tor att mojliggora bebyggelse av bostider och verksamhetslokaler i
kvarteret. Dessa innefattar bland annat att det framtida behovet av lokaler
for vuxenundervisning behover faststillas. Nar detta klargjorts kan en plan
liggas for hur renovering, rivning och nybyggnation kan ske med hinsyn
tagen till befintlig undervisningsverksamhet.

25



