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PLANBESKRIVNING

BESLUT
Sambhillsbyggnadsutskottet beslutade 2009-08-19 att en detaljplan skulle upprittas for del
av Vistra Brudbadet 1:1 samt del av Bykvarn 1:1, Eksj6 kommun, Jénkopings lin.
HANDLINGAR

Till detaljplanen hoér féljande handlingar;

- Plankarta med bestimmelser (2010-07-30)
- Planbeskrivning (2010-07-29)

- Genomfoérandebeskrivning (2010-07-29)

- Behovsbedémning (2010-07-29)

- Fastighetsforteckning (2010-04-15)

- Sdrskilt utlatande (2010-07-29

Bilagor;

- Geoteknisk undersokning (2009-10-23)

- PM milj6égeoteknisk markundersékning (2009-11-18)

- Miljégeoteknisk markundersékning (2010-03-25)

- Provgropsgrivning, kontroll av deponimassor (2010-05-24)

- Provgropsgrivning, kontroll av deponimassor vastra och mellersta tomten (2010-07-21)
- Bullerutredning (2009-12-17)

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Det aktuella omradet ligger inom del av fastigheterna Vistra Brudbadet 1:1 och Bykvarn 1:1.
Planomradet regleras till storre del inte av nagon gillande detaljplan. Syftet med detaljplanen ir att ta
fram tomter f6r kontorsindamal. Utformning av byggnader inom detaljplanen skall ges extra omtanke
da det aktuella planomradet angransar till ett villaomrade samt utgér en forsta vy av Eksjo stad da
omradet ligger lings med riksvig 40, Broarpsvigen som gar genom Eksj6 stad.

Detaljplanen medger férutom kontorsbebyggelse daven viss kvartersmark for bostadsbebyggelse, dock
mark som ej far bebyggas. Tanken ar att gora det mojligt for de fastighetsidgare som berors att utdka
sina fastigheter mot Kapellvigen.

For kontorsbebyggelsen giller en totalh6jd pa 7 m samt att inga killare far anldggas. Fasaden ska dampa
minst 25 dBA.

PLANDATA

Lagesbestamning

Planomradet ligger cirka 1,2 km sydvist om Stora torget i centrum. Planomradet ligger placerat lings
med Kapellvigen och Broarpsvigen men ansluts fran Kapellvigen. Planomradet kan ses som en
torlingning av kv. Plankan. Omradet angransar till ett villaomrade i Vistra Brudbadet.

Areal
Planomradet ir ca 6200 m®.



Markagoforhallanden
Planomradet ligger inom del av fastigheterna Viastra Brudbadet 1:1 och Bykvarn 1:1 och 4dgs av Eksjo
kommun.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplanen
I oversiktsplanen for Eksjo stad kan utldsas att omradet ligger inom titorten. Det finns inga utpekade
rekommendationer f6r omradet.

Detaljplaner och férordnanden
Storre delen av planomradet dr idag inte planlagt men angrinsande detaljplaner tangerar delar av

omradet. Detaljplan nr 171 (se utsnitt nedan) reglerar i dag en mindre del av det aktuella planomradet
som NATUR.
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Gdllande detaljplaner som angransar till .-
Planomradet ; /

Ovriga kommunala beslut

Planférfarande

Detaljplanen kommer att handliggas med enkelt planférfarande da planen dr av begrinsad betydelse for
allminheten, samt att syftet med detaljplanen inte strider mot géllande Sversiktsplan. Ett tidigt samrad
har dgt rum med de intilliggande fastighetsigarna dir det framkom synpunkter pa att detaljplanen



enbart skulle medge kontorsindamal och inte hantverk som tidigare var aktuellt, synpunkterna har
beaktats och detaljplanen medger nu endast kontorsverksamhet.

Miljdbedémning

Enligt 5 kap. 18§ PBL, skall en miljokonsekvensbeskrivning upprittas om planen kan antas medféra en
betydande miljopaverkan. En behovsbedémning har tagits fram och Eksjé kommun bedémer att
genomforandet av detaljplanen for del av fastigheten Vistra Brudbadet 1:1 och Bykvarn 1:1 inte
innebir nagon betydande miljopaverkan som avses i PBL och att en miljokonsekvensbeskrivning darfor
inte behdver upprittas.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Mark och vegetation
Marken dr idag inte ianspraktagen for nagon bebyggelse. Vegetationen bestir av yngre tallar, sly och
buskar.

Naturvarde
Det finns inga kinda naturviarden inom planomridet

Landskapsbild/Stadsbild

Planomradet ligger lings med riksvig 40, Broarpsvigen, en av infarterna till Eksjo stad vilket gor att
utformningen av bebyggelsen dr gestaltningsmassigt viktig da bebyggelsen kommer att utgéra en forsta
vy av Eksj6 stad. Detaljplanen kommer att reglera en totalh6jd pa 7 m £6r bebyggelsen.

Geotekniska forhallanden

En geoteknisk undersokning har tagits fram av Vectura, 2009-10-23. Utredningen redovisar att marken
inom planomradet bestir av utfyllda jordmassor med varierande sammansittning, lagringsfasthet och
miktighet. Naturligt lagrad jord under de utfyllda massorna bestar av sand med hog relativ fasthet. En
rekommenderad prelimindr grundligening enligt konsulten 4r att alla utfyllda tippmassor och/eller
torvjord under blivande byggnader bortschaktas och ersitts med friktionsjord eller berg som packas i
lager om 0,5 m.

Radon

I samband med den geotekniska undersokningen gjordes radonmitningar. Mitningarna visar att det
inom planomradet r6r sig om lag- eller normalradonmark enligt nuvarande gransvirden, inga sirskilda
atgirder behover darfor vidtas.

Fororeningar

Pa kartmaterial fran Lansstyrelsen i Jonkopings lin samt enligt Eksj6 kommuns inventering av ildre
deponier framgar det att det i omridet finns ett avfallsupplag fran 1920-talet, beteckning Eksjo
avfallsupplag nr 14.

Med anledning av ovanstaende uppgifter har ett antal utredningar tagits fram. Den férsta var en
geoteknisk utredning, (Vectura, 2009-10-23) som redovisats under geotekniska forhallanden. I den
andra utredningen, (Vectura, 2009-11-18) togs 6 provpunkter, varav tre analyserades pa laboratorium.
Resultatrapporten visade pa férhojda halter av alifater, PAH, arsenik, DDT och klorfenol.

Under viren 2010 utférdes ytterligare en miljogeoteknisk utredning, (Vectura 2010-03-25) dar
sammanlagt 9 jordprover togs samt att det installerades 4 stycken gasrér i marken. Resultatet av
provtagningarna visade att det inte 1 nagot av jordproverna uppmittes halter 6ver riktvirden for kinslig
markanvindning (indamal som t.ex. kontor). I de gasrér som installerats uppmaitte man dock férhojda
halter av metangas och koldioxid. Férekomsten av gas dr ett tecken pé att det finns organiskt material
som bryts ner i marken. Vilken typ av organiskt material som fanns inom omradet gick dock inte att
utldsa av de prover som tagits.



Utf6érda utredningar visade alltsa pa att paverkan pa mark fran en eventuell deponi inom det undersokta
omradet var relativt liten men att det férekom férhéjda halter av metangas inom det omrade som nedan
pé kartan betecknas A. Vectura rekommenderade i sin analysrapport att inga kallare skulle tillatas inom
det markerade omradet samt att byggnaderna skulle byggas gassikra med en platta pa mark. Vidare
skulle ledningsgravar fOorses med gastita scktioner som foérhindrar spridning av gas lings med
ledningarna.
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Streckat omrade markerat med A pa kartan markerar omride dar higa halter av metangas har nppmiditts.

I det upprittade forslaget till detaljplan har konsultens rekommendationer reglerats genom att killare
forbjuds inom hela planomradet. I samradsskedet var detaljplanen dven utformad med bestimmelse om
metangassakert byggande. Efter ytterligare undersckningar av deponimassorna (Vectura 2010-05- 24
och 2010-07-21) sa gjordes bedomningen att de massor som indikerat pa héga halter av bl.a. metan kan
ha sitt ursprung fran naturlig nedbrytning av organiskt material s som rester av ursprunglic markyta
samt i vissa fall deponerade kvistar och triflis. Plankartan har infér antagandet reviderats med
bestimmelserna ” bygglov far endast beviljas efter det att massor med saneringsbehov schaktats bort
och tagits om hand enligt de regler som giller for fororeningar" samt “ledningar skall
uppforas/anliggas med gastita sektioner i ledningsgravar”.

Den typ av hushallsavfall som patriffats dr enligt konsulten inte typiskt hushallsavfall, da massorna till
storsta delen utgdrs av sand, grus, sten och naturliga jordarter. Forutom detta férekommer bygg- och
rivningsavfall, sisom tegel, betong, asfalt och kabelstumpar. Hushaéllsavfall frin den period da deponin
ska ha varit 1 drift (-1920) bor férutom organiskt material innehalla glas, porslin, plat m.m.

I den geotekniska undersékningen foér omradet (Vectura 2009a) rekommenderas att tippmassor och
torv under blivande byggnader tas bort och ersitts med friktionsjord vid byggnation. Fyllnadsmassor
med stort inslag av organiskt material som finns inom &vriga delar av omradet kan tas bort i samband
med detta. I sa fall bedoms ingen nimndvird produktion av metangas komma att ske. Vectura
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Miljoteknik bedomer vidare att fyllnadsmaterialet skulle kunna limnas kvar om sidkerhetsatgirder vidtas
for att minimera risken for intringning av metangas i byggnader. Om hushallsavfall patriffas vid
schaktning for byggnation foreslas att dessa gravs bort och ersatts med rena massor.

I det fall massor tas bort kan de enligt Vecturas utlitande anvindas som s.k. MKM-massor (t.ex. Over
tatskikt pa deponi eller i bullervallar pa industriomraden). Massor med for hog halt av organiskt
material kan dock inte anvindas for konstruktionsindamal, varfér organiskt halt i skikten med hog
andel organiskt material bor kontrolleras pa laboratorium for att underséka om/hur de kan anvindas.
Ombhindertagandet av schaktmassorna kan tas om hand genom att de massor som klassas som
hushallsavfall karaktiriseras och deponeras, Ovriga massor, t.ex. organiskt material kan liggas som
tatskikt pa Gyesjodeponin. Kostnaderna for omhindertagandet av massorna bekostas av exploatoren.

Efterbehandling av férorenat omrade far inte gbras utan att anmalan gjorts till tillsynsmyndighet (SEFS
1998:899).

Storningar

Boverkets rekommenderade riktvirden for buller och vibrationer fran vigtrafik ska uppfyllas. Enligt
Vigverkets trafikmitningar frin 2006 ligger trafikmingden pa Broarpsvigen runt 8000 fordon/dygn,
varav ca 10% betecknas som tung trafik. I samrad med Clas Delling, miljéhandliggare pa Vigverket ar
den forvintade trafikflodet ca 9000 fordon/dygn ar 2010. Vid nybyggnation dr det brukligt att
dimensionera efter forvintat trafikflode 20 ar fram i tiden. Med en Okningstakt pa ca 3 % om aret
kommer ADT 4r 2030 att ligga pa ca 16 000 fordon/dygn. Viktigt att viga in i dessa berikningar ir att
det i forslaget till nationell transportplan redovisas att férbifarten dras séder om Eksjé med byggstart
tidigast 2016 vilket skulle minska antal fordon/dygn pa Broarpsvigen.

Skyddsavstand

Planomradet angrinsar till riksviag 40, Broarpsvigen. Vigen ir rekommenderad transportled for farligt
gods. Delar av planomradet tillaiter bebyggelse inom rekommenderade 40 m fran farligt gods led.
Riddningstjansten anser dock inte att det med anledning av forekomst av farligt gods kriver ndgot
sarskilt skyddsavstand till bebyggelsen.

Detaljplanen kommer att medge

7 v anvindning for kontorsbebyggelse,
P rekommenderade  riktvirden  gillande

i buller f6r inomhusmiljé avseende kontor

ska gilla vilket regleras i detaljplanen. Det

/ finns en 6nskan om att anligga uteplats for
i en av tomterna och till vinster ser ni

exempel f6r den forsta tomten. Om
uteplats anliggs dr det viktigt att klargora

att nivaerna kan komma att ligga 6ver de
rekommenderade pa ett avstind pa 40 m
/ fran Broarpsvigen. Om uteplats anliggs

Bild 3. Ekvivalent ljudniva vid byganad A med bullerskarm. Grén linje r skarmen. mot riksvigen ska hdga  bullernivier

didmpas med hjilp av bullerskrim.

Naturvirdsverkets riktvirden for kontor
och arbetsplatser dar 65 dBA ekvivalent
ljudniva utomhus och 40 dBA ekvivalent
ljudnivd  inomhus. Det finns inga
riktvarden for uteplatser till arbetsplatser
men for nybyggnation av bostader giller 55
dBA ekvivalent ljudnivi och 70 dBA
maximal ljudnivd. Sweco som utforde
bullerberikningen  anvinde  sig  av
riktvairden for bostider ndr det giller
uteplatsen. 7

Bild 4. Maximal ljudniva vid byagnad A med bullerskirm. Grén linje ar skirmen.



I analysen av bullerberikningarna framkommer att fasadnivaerna ligger som hogst pa 65 dBA
ekvivalent ljudniva férutom en fasad som har 66 dBA. Detta innebar att fasaden maste reducera ljudet
med minst 25 dBA f6r att uppna en inomhusniva pa 40 dBA ekvivalent ljudniva. I de flesta fall ar det
fonster och ventilation som 4r dimensionerade nir det giller fasaden vilket innebdr att byggnadens
fonster ska ha en praktisk dimpning pa minst 25 dBA for att uppnd en inomhusniva pa 40 dBA
ekvivalent ljudniva. Detta ar en vanlig niva och det finns manga olika fonstertyper att vilja mellan.
Ventilationen bér om mojligt placeras pa den trafikfria sidan, dels pa grund av ljudnivin men dven av
miljoskidl med avseende pa avgaser frin trafiken. Om ventilationen ligger mot vigen ska
bullerdimpande ventilation anvindas.

Uteplats for exempel enligt ovan kan anliggas pa den nordvistra sidan 1 husets vinkel. Med en
bullerskidrm som ar tva meter hog och sju meter laing klarar man den maximala ljudnivan pa 70 dBA.
Den ekvivalenta ljudnivan hamnar mellan 50-60 dBA vilket far anses som godkint i detta fall eftersom
det inte dr bostider och uteplatsen sannolikt kommer att anvandas under kortare perioder.

Brandsakerhet

Tillgingligheten fér rdddningstjanstens fordon maste garanteras sa att utrustning foér livriddning
och/eller brandslickning ej behéver biras lingre 4n 50 m. Riddningstjinstens fordon ska kunna ta sig
fram utan att hindras av parkerade fordon, snévallar, trid, belysningsstolpar eller andra hinder.

Vad giller brandvatten ska systemet dimensioneras for ett minsta uttag om 600l/minut frin de tva
nirmaste brandposterna, vars inbérdes avstand inte ska 6verstiga 150 m.

BEBYGGELSEOMRADEN

Bostader och dvrig bebyggelse
I anslutning till planomradet ligger villabebyggelse i form av parhus och enbostadshus av varierande
alder och storlek.

Oster om planomradet i kv. Plankan finns en elfirma med butik

GATOR OCH TRAFIK

Gatunat och parkering

Planomradet trafikmatas frain nuvarande Kapellvigen. Eftersom Kapellvigen ir relativt starkt trafikerad
med flera utfarter dr de nya utfarterna reglerade i detaljplanen, férdvrigt giller utfartsférbud.
Parkeringsbehov ska l6sas inom fastigheten.

Linsstyrelsen tog ett generellt beslut 1998 om att det inte far uppfbéras nya byggnader, gbras
tillbyggnader eller utféras anldggningar eller vidtas andra sidana atgirder som kan inverka menligt pa
trafiksikerheten inom ett avstind om 30 m frin vigomradet utefter vissa av linets vagar. Tillstaind
krivs inte inom omrade med detaljplan. Lansstyrelsen kan limna tillstaind for uppforande av sidana
byggnader, anliggningar eller atgirder inom 30 — metersomradet om sjilva byggnationen inom
planomradet pabdrjas innan planen vunnit laga kraft. Bygeritten inom 30 m fran vigomridet provas
alltsa i detaljplaneprocessen.

Forbifart Eksjo finns med som ett objekt i den nationella transportplanen fér 2010-2021, med
uppskattad byggstart niagon gang mellan ar 2016 och 2021. Under samradet f6r detaljplanen framkom
det att trafikverket anser att det fram tills det finns ett definitivt beslut om att Forbifart Eksjo ska
torverkligas med specificerade produktionsar och att arbetet med en arbetsplan har kommit igang, vill
Trafikverket freda det byggnadsfria 30 - metersomradet intill nuvarande riksvig 40. Trafikverket anser
att de maste ha kvar mojligheten att kunna gora nédvindiga forbittringsatgarder pa befintlig strickning
(Broarpsvigen), samt sikra mojligheten att kunna bygga ut trafikplatsens kapacitet. Idag finns det inga
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byggnader nirmare dn ca 40 m frin beliggningskant. Den byggnadsfria zonen pa 30 m, mitt fran
vigomradets grins, dr saledes fredad. Trafikverket anser det inte lampligt att 1 halvexterna ligen gora ett
avsteg fran detta avstind. Eksjo kommun har ett stort behov av de tomter med kontorsindamal som
planeras inom det aktuella omradet och vill préva méjligheten att ga vidare med detaljplanen da den 30
m byggnadsfria zonen provas 1 detaljplaneprocessen.

Aven efter den nu aktuella planens genomférande finns mojligheter att gora mindre justeringar av
nuvarande strackning for riksvag 40 forbi omradet, om sa anses nodvandigt. Det aktuella laget
ansluter val till annan likartad bebyggelse i naromradet (bilforséljning, byggvaruhandel,
bensinforséljning, elhandel) och utgdr enligt kommunens beddémning en l&mplig lokalisering i
enlighet med kraven i plan- och bygglagen.

Tillganglighet
I GC-plan t6r Eksj6é kommun fran 2008-10-22 redovisas en féreslagen gang- och cykelvig till omradet,
tidsmassigt ligger den som prio 3.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp
Kvarteret ingdr i kommunens verksamhetsomride for vatten, avlopp och dagvatten. Omhéandertagande
av dagvatten ska ske enligt gallande dagvattenpolicy.

Avfall

Avfallshantering ska ske enligt anvisningar i kommunens renhallningsférordning.

Varme, el och tele
Den nya bebyggelsen kan anslutas till befintligt fjarrvirmeniit.

Ledningar for el och tele finns inom planomradet enligt kartor pa sidan 8. Teleledningar dgs av Skanova
och gar att flytta och forliggas lings med fastighetsgrins mot Plankan. Den elledning som finns inom
omradet dr en belysningsledning som foérsorjer Vigverkets belysning pa Broarpsvigen. Elledningen ar
relativt enkel att flytta och kan gbras i samband med omradets exploatering. Innan schaktning gors ska
en begiran om utstakning av ledningar ske.

124215436CHDA14 RT90 2.5¢
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Kartan ovan visar teleledningar inom aktuellt omrade.



Rartutsnittet nedan visar belysningsledning som stricker sig fran Kapellvagen dver planomradet mot Broarpsvégen.
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KAPELLVS

Genomforandetid
Genomférandetiden dr fem (5) ar frin den dag dé detaljplanen vinner laga kraft.

Kvartersnamn
Plankan foreslas bli nytt kvartersnamn, en férlingning till befintlig fastighet Plankan 1.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Planarbetet har bedrivits pa Plan- och byggavdelningen, Samhillsbyggnadskontoret, enligt plan- och

bygglagens regler. Férutom erforderliga politiska beslut, har planen diskuterats i PM-gruppen som
bestar av berorda tjanstemin fran ovriga forvaltningar samt i PM-radet som bestir av
presidierepresentanter.

Plan- och byggavdelningen
Sambhillsbyggnadssektorn

Emma Adolfsson
Planarkitekt
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