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Inledning

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan dr en juridiskt bindande handling som bestimmer vilken anvindning av mark och vatten
som dr tillaten. Syftet med detaljplaneprocessen ir att prova om ett omride kan anses limpligt f6r en viss
typ av anvindning och utformning. Detaljplanen 4r bindande vid prévning av bygglov.

En detaljplan bestar av en plankarta med bestimmelser och en planbeskrivning. Plankartan 4r den
handling som anger till exempel vad som ska vara allmin plats, kvartersmark (privat mark) och hur
bebyggelsen ska regleras. Till varje detaljplan ska ocksa en planbeskrivning finnas (detta dokument) som
foérklarar syftet med planen och pa vilket sitt den ska genomfdras. Avsikten dr att alla som berérs av
detaljplanen ska forsté vilka konsekvenserna blir ndr planen genomférs.

Planprocessen

Planprocessen startar nir exempelvis kommunen sjilv, en byggherre, exploatdrer eller enskilda personer
inkommer med en begiran om att f4 géra eller dndra en detaljplan. Samhillsbyggnadsnimnden ger
uppdrag till planenheten att ta fram ett forslag till detaljplan.

En detaljplan kan tas fram med olika planférfaranden som viljs ut beroende pa hur omfattande och
betydande detaljplanens syfte dr £f6r allminheten och miljén. Detaljplanen som féljer handlades med
standardforfarande 1 enlighet med plan- och bygglagen (2010:900), vilket dr méjligt da planférslaget dr
térenligt med Sversiktsplanen och linsstyrelsens granskningsyttrande, dr inte av betydande intresse f6r
allminheten eller i vrigt dr av stor betydelse samt kan inte antas medféra en betydande miljépaverkan.

Planférfarandet innebir att kommunen tar fram ett planforslag som sinds ut pa samrad under tre veckors
tid. Samridets syfte dr att samla in information, énskemal och synpunkter som berdr planférslaget i ett
tidigt skede i detaljplanearbetet. Den som vill limna synpunkter pé forslaget kan alltsd géra det under
samridsskedet. Efter samradet sammanstills och kommenteras synpunkterna i en samradsredogorelse.
Planhandlingarna kan direfter komma att justeras.

Efter samrddet, och innan planen kan antas, ska planen vara tillginglig f6r granskning under minst tre
veckor. Granskningen innebir att myndigheter, sakdgare och andra som berdrs av planen ges méjlighet att
ta del av det justerade planforslaget och aterigen limna synpunkter. Kommunen sammanstiller sedan
synpunkterna fran granskningen i ett granskningsutlatande. Utlatandet skickas till de som inte fitt sina
synpunkter tillgodosedda.

Planférslaget provas slutligen f6r antagande av samhillsbyggnadsnimnden, och vinner laga kraft tidigast
tre veckor efter att beslutet har tillkinnagetts — forutsatt att ingen under denna period har verklagat
nimndens beslut om antagande.

Gransknings-

Samrad Underréttelse Granskning HAtar e

Antagande Laga kraft

Figur 1: Bild av de olika stegen inom ett standardforfarande (Illustration: Boverket).



Detaljplanens syfte

Syfte

Syftet med detaljplanen ir att mojliggbra f6r bostads- och centrumidndamal. Ny detaljplan syftar dven till

att reglera Domaregatans utformning.



Beskrivning av detaljplanen

Kapitlet beskrivning av detaljplanen redovisar detaljplanens huvuddrag samt de 6verviganden som legat
till grund f6r detaljplanens utformning. Det 4r bra att ha plankartan nira till hands nir man ldser detta

kapitel.

Beskrivning av planomradet

Planomradet dr cirka 5400 kvadratmeter stort omrade beldget i vistra Eksjo. Planomradet bestar till storsta
del av ett gronomrade som stricker sig fran Breviksvigen 1 norr till Sofieholmsgatan 1 séder. 1
planomridet ingar 4ven Domaregatan och delar av Soficholmsgatan.

TG
/

Figur 2: Karthild med rid linje som illustrerar planomradet.



Hela detaljplanen

Detaljplanen dmnar reglera Domaregatans utformning samt det intilliggande gronomrédet pd fastighet
Almen 10. Grénomridet dr sedan tidigare planlagt f6r bostadsindamdl, men utifrin gillande detaljplans
utformning finns begrinsningar som hindrar en énskvird exploatering och dirfér tas en ny detaljplan
fram f6r omradet. Ny detaljplan gér det maoijligt £6r en annan utformning av Domaregatan med bland
annat ett fordndrat gaturum och en snévare infart frin Breviksvigen i syfte att 6ka trafiksidkerheten och
samtidigt mojliggdra f6r mer kvartersmark f6r bostadsindamal.

Ny detaljplan har utformats med stdd av exploatérens projektskisser. Markanvindningen i detaljplan
regleras 1 huvudsak till bostdder och gata. I sédra delen av planomradet regleras markanvindningen dven
till kvartersmark (bostidder och centrum) fOr att géra det méjligt att bland annat uppritta privat patkering.

Genomforandetid

Genomférandetiden anger den tidsrymd inom vilken en detaljplan idr tinkt att genomforas.
Fastighetsdgarna har under planens genomforandetid en garanterad byggritt i enlighet med planen. Efter
att genomférandetiden har gitt ut dr byggritten mer osiker eftersom planen da fér ersittas, dndras eller
upphivas utan att rittigheter som uppkommit genom planen behéver beaktas och utan sirskild
ekonomisk kompensation till fastighetsigarna om en byggritt som inte dr utnyttjad minskas. Om
kommunen inte dndrar eller upphiver planen fortsitter den att gilla och ge byggritt som tidigare.

Genomférandetiden dr 5 4r (60 ménader) fran den dag detaljplanen vunnit laga kraft.

Allman plats

GATA

Anvindningen bendmns pa plankartan med versaler, GATA, och anges med ljusgra firg. En gata dr en
allmin plats som ér avsedd f6r bade f6r fordonstrafik och ging och cykeltrafik. En gata avgrenas fran
huvudnitet och ingar i lokalnitet med ligre framkomlighet och ofta manga utfarter. Hir ingar utrymmen
invid gatan, sisom diken eller utrymmen f6r belysning.

Den gata som planlidggs i detaljplanen dr Domaregatan och delar av Soficholmsgatan. Syftet med att
planlidgga dessa befintliga gator med ny detaljplan ir att reglera dess bredd och omfattning.

Fér Domaregatan regleras bredden till 6 meter férutom 1 ytan narmast Breviksvigen. Dir Domargatan ar
som smalast dr avsedd endast fOr biltrafik. Lingsgdende parkering samt gang- och cykelvig kommer i
denna plan att till storsta del inga 1 kvartersmark. Detta f6r att méjliggéra upprittande av icke allminna
parkeringar lings med bilvdgen. Fér Sofieholmsvigen blir bredden densamma som idag dir bilvig samt
trottoar ingdr i allmin plats gata.

Huvudmannaskap
Med huvudmannaskap avses den huvudman som ansvarar f6r iordningstillandet samt drift och underhall

for allmén platsmark inom planomradet, vilket i denna detaljplan innefattar markomraden for gata.

Huvudmannaskapet for detaljplanen dr kommunalt, vilket innebir att Eksjé kommun ansvarar £6r drift
och underhdll av den allminna platsen.



Kvartersmark

Bostader (B)

Anvindningen Bostider anges pa plankartan med versalt B och gul firgligening. Anvindningen anvinds
for olika former av boende av varaktig karaktir. Aven bostadskomplement som kan ligga inom eller i
anslutning till bostaden ingér. Det kan till exempel vara garage, parkering, tvittstuga, giststuga eller
gistligenhet, lekplats och miljéhus f6r flerbostadshus.

Centrum (C)

Anvindningen Centrum anges pa plankartan med versalt C och brun firgligening. Anvindningen anvinds
f6r omraden med kombinationer av olika verksamheter som handel, service, tillfallig vistelse,
samlingslokaler, kontor och andra jimforliga verksamheter som behéver ligga centralt eller vara litta att
ni. Aven komplement till centrumverksamheten ingir i anvindningen si som parkering, lastomriden och

de utrymmen som behdvs f6r de anstillda.

Egenskapsbestammelser

Hojd pa byggnadsverk

Inom kvartersmark reglas hur hég en byggnad far vara. Syftet dr att medge en héjd som inrymmer
bostadsyta motsvarande tre till fyra vaningsplan. Héjden utgar fran nollplanet eftersom marken dr kuperad
och det ger en tydlighet kring hur hég ny bebyggelse tillats vara. Bestimmelsen betecknas pa plankartan
med ett ’h” och anger att hogsta tillitna nockhdjd dr 227 meter 6ver angivet nollplan. Nockhdjd avser den
hégsta delen pd byggnadens takkonstruktion, oavsett vilken typ av takkonstruktion som byggnaden har.
Delar som tekniska anlidggningar som sticker upp Gver taket som skorstenar, antenner, hisschakt, trapphus
och dylikt begrinsas inte av nockhéjden.

Begransning av markens utnyttjande

Punktprickade omraden (prickmark) anger markomraden som inte fir férses med byggnadsverk. Prickad
mark anvinds generellt f6r att minska risken for, eller kinslan av, privatisering av allmin plats genom att
inte tillata att byggnader far placeras i direkt anslutning till allmén plats. Prickmark gér det dven mojligt att
behilla en byggnadsfri zon mot gata, vilket gér gaturummet mer &ppet och trafiksikert.

Korsmarkerade omriden (korsmark) anger markomraden dir mark inte fir bebyggas med undantag f6r en
viss typ av mindre byggnadsverk. P4 korsmark dr det méjligt att bygga mindre komplementbyggnader sa
som sophus, f6rrad, cykelparkering med tak eller liknande.

Markreservat for allmannyttiga andamal

Bestimmelse om markreservat f6r underjordiska ledningar betecknas "ui" pa plankartan och reglerar yta
avsedd for underjordiska allminnyttiga ledningar pa kvartersmark.

Pa plankartan finns dven bestimmelse om markreservat f6r allminnyttig gang- och cykeltrafik. Detta
regleras med ett "xi" pa plankartan och syftar till att sikerstilla yta och planstéd f6r upprittande av en

ging- och cykelvig lings Domaregatans vistra sida.

10



Markreservat for gemensamhetsanlaggningar

Bestimmelse om markreservat f6r gemensamhetsanliggning ritas ut med ett "g" pa plankartan.
Bestimmelsen ritas ut for att sikerstilla planstéd £6r bildandet av en gemensam angdringsvig frin
korsningen Domaregatan/Soficholmsgatan och in pa kvartersmark. Det finns idag officialservitut for vig
som ansluter till kommunal gata och som kan behdva uppdateras efter denna detaljplan da delar av
tidigare allmin plats (gata) planliggs som kvartersmark. Bestimmelsen mojliggdr dven fér andra
gemensamma dndamal som exempelvis en gemensam parkering.

Stangsel, utfart och annan utgang

En bestimmelse om utfartsférbud ritas in i plankartan med ett "j;" och anger att utfart inte far anordnas

mot Breviksvigen. Bestimmelsen finns till f0r att sidkerstilla att nytt kvarter angbrs pd ett trafiksikert via
Domaregatan eller Soficholmsgatan.

Andrad lovplikt

En bestimmelse om utékad marklovsplikt ritas in i plankartan med ett "a;" och anger att marklov krivs
for fillning av tridd lings Soficholmsgatan. Triden utmed Soficholmsgatan utgdr en del av en allé som
omfattas av biotopskyddsbestimmelserna, varpa kommunen stiller krav pd utékad marklovsplikt.
Bestimmelsen finns for att skydda triden. Om triden riskerar att komma till skada under planens
genomférande eller behéver tas bort krivs att man anséker om marklov till kommunen och far en
biotopskyddsdispens beviljad av Linsstyrelsen.

Gang- och cykeltrafik

Planfdrslaget innebir att delar av sammanhingande vigar £6r
gang- och cykeltrafik i planomradet hamnar pa antingen
allmin plats (gata) eller kvartersmark (bostider). I plankartan
ges planstdd for allminnyttig ging- och cykeltrafik med ett x-
omride utritat lings Domaregatans vistra sida. P4 den Ostra
sidan av Domargatan (utanfér planomrédet) finns redan
planstdd f6r detta andamal. For att underldtta tolkning av
plankartan har en illustration tagits fram som illustrerar de
sammanhingande vigarna f6r ging- och cykeltrafik 1
omradet.

Mer information om hur allmin plats (gata) och x-omrade

avses genomféras och ansvar for drift och underhill finns
under genomférandefragor.

Teckenférklaring

m— Allmén plats

= == = Kvartersmark

Figur 3: Ilustration sammanhdngande vagar for ging- och cykeltrafik pa allmén plats (gata) eller kvartersmark (bostider).
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Befintligt

Inom den norra delen av planomrédet finns en befintlig byggnad som ska rivas i samband med ny
exploatering,

Denna
byggnad

ska rivas

Figur 4: Fartydligande om vilken byggnad som ska rivas i samband med exploatering.

Arendeinformation

Sambhillsbyggnadsnimnden beslutade den 6 september 2023 att limna positivt planbesked pa inkommen
ansOkan fran fastighetsdgare for Almen 10 och ge samhillsbyggnadssektorn i uppdrag att ta fram ett
torslag till detaljplan f6r del av Almen 10 med flera.
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Motiv till detaljplanens regleringar

Motiv till reglering

Detaljplanen innehaller regleringar f6r att uppna detaljplanens syfte. Enligt Boverkets férordning om
planbeskrivning (2020:8) ska kommunen motivera varje enskild reglering och lagra motivet digitalt. Nedan
foljer en lista pa bestimmelser och deras motiv.

Allman plats

GATA - Motivet till denna reglering ir att sikerstilla den allminna framkomligheten. I GATA inryms ett
vigomrade med utrymme f6r bland annat bilvig samt gang- och cykelvig.

Kvartersmark

Bostad (B) - Motivet till anvindningsbestimmelsen Bostider dr att mojliggdra planens syfte.

Centrum (C) - Motivet till anvindningsbestimmelsen Centrum ér bibehélla markanvindningsreglering
fran tidigare detaljplan samt mojliggbra att ytan kan anvindas £6r centrumiandamal. Exempelvis mojliggor
markanvindningen centrum i kombination med bostidder att ytan kan anvindas som parkering t6r bade

bostider och verksamheter.

Egenskapsbestammelser

a1 (Marklov krivs dven for fillning av trad) - Motivet till denna reglering att utéka lovplikten for
nertagning av allétrdden lings Sofieholmsgatan. Triden dr biotopskyddade och kriver
biotopskyddsdispens fér nedtagning. Genom bestimmelse om utékad lovplikt 1 detaljplanen forstirks
tydligheten for fastighetsigaren om tridens virde och skydd.

h; (Hogsta nockhéjd dr 227 meter 6ver angivet nollplan) - Motivet till denna reglering ar att
sikerstilla att byggnadshéjden pd ny bebyggelse passar med omgivningen. Hojden utgér frin nollplanet
eftersom marken 4r ojimn och det ger en tydlighet kring hur hég ny bebyggelse tillats vara.

g1 (Markreservat f6r gemensamhetsanldggning) - Motivet till denna reglering ér att ge planstod f6r

bildandet av gemensamhetsanldggningar.

j1 (Utfart far inte anordnas mot Breviksvigen) - Motivet till denna reglering ér att sikerstilla att nytt
kvarters angors pa ett trafiksikert sitt genom att forbjuda att tillfarter/utfarter forliggs mot Breviksvigen.

x1 (Markreservat for allminnyttig gang- och cykeltrafik) - Motivet till denna reglering ér att sikerstilla
den allminna framkomligheten med gang- och cykel lings Domaregatan.

w1 (Markreservat for allminnyttiga underjordiska ledningar) - Motivet till denna reglering dr att sdkra
omrdde pé kvartersmark for allmidnnyttiga underjordiska ledningar.

Prickmark (Marken far inte forses med byggnad) - Det generella motivet till reglering med prickmark
ir att det inte dr lampligt att férse marken med byggnad.

Motivet till prickmark nirmast gata dr generellt f6r att behalla en byggnadsfri zon mot gata och allmin
plats. Detta bidrar till ett 6ppet gaturum utan byggnader och sikerstiller tillrickliga avstand ur
trafiksdkerhetsperspektiv.
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Motivet till prickmark ndrmast Domaregatan ir att byggnadsmojligheter pa ytan och att sikerstilla att
omradet anvinds f6r lingsgdende parkering eller liknande funktioner.

Korsmark (Marken fir endast forses med komplementbyggnad) - Motivet till korsmark dr att
begrinsa markomrdden dir mark inte far bebyggas med undantag f6r en viss typ av mindre byggnadsverk
som sophus, f6rrad, cykelparkering med tak eller liknande.
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Planeringsforutsattningar

Fysisk miljo

Den fysiska miljén i planomradet bestar av ett grisbevuxet omrade med ett fital I6vtrid. Grisomradet
sluttar svagt mot Domaregatan som dr en belyst gata med parkering och trottoar pa bigge sidor. Gatan
stricker sig i nordsydlig riktning och som efter korsningen med Sofieholmsgatan slutar som gata och blir
en asfaltsyta. S6der om grisomridet finns en asfalterad parkeringsplats £6ljt av ndgra trid som l6per i linje

med Soficholmsgatan.

Figur 5: V'y fran Domaregatan i riktning mot Sofieholnsgatan.

Kommunala

Detaljplan

Inom planomradet giller tva detaljplaner. Den vistra delen av planomridet regleras av detaljplan nummer
153 - Detaljplan f6r del av kvarteret Almen med flera. Detaljplan 153 reglerar fastigheten Almen 10 i sin
helhet och att fastigheten far bebyggas med med vard och bostad 1 maximalt tvd vaningar. Den Ostra och
s6dra delen av planomréidet regleras idag av detaljplan 192 - Detaljplan f6r Lunden med flera. Detaljplan
192 omfattar och reglerar bland annat Domaregatan, delar av Sofieholmsgatan och det grisbevuxna
omradet. I det grisbevuxna omridet ger detaljplanen ritt till byggnation av bostad, centrum och vérd. Det
finns dock mycket prickad mark i det grisbevuxna omriddet med bestimmelse om att marken ska vara
tillodnglig f6r allminnyttiga underjordiska ledningar som férsvarar byggnation. Detta dr en av
anledningarna till att en ny detaljplan tas fram.

I detaljplan 192 regleras dven den s6dra delen av Sofieholmsgatan, direkt séder om Domaregatan, som
6vergar till kvartersmark (centrum). Ny detaljplanen avser att planligga detta omrade med
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markanvindningen centrum och bostider for att tillata att kvartersmark i detta omrade kan anvindas till

boendeparkering.

HoCRs + A

u L - +2038z2 //
P

B " -

| ; — ¢

NI e 7 r

Figur 6: Dlustration gillande detaljplaner.

Planbesked

En ans6kan om planbesked inkom den 29 juni 2023 till samhaillsbyggnadssektorn frain Eksjébostider AB
(EBO). Ansokan giller huvudsakligen fastigheten Almen 10 som Eksjobostider vill fortita med ett nytt
flerbostadshus pé fastighetens 6stra sida nadrmast kvarteret Lunden. Gillande detaljplan mojliggér idag £6r
bostadsindamal pa fastigheten, men innehéller begriansningar som forsvarar byggnation. Bland annat finns
det prickad mark i omradet beroende pa en ledningsritt f6r fjarrvirme och bredband. Eksjébostider har
fort en dialog Eksjé Energi AB som dr positiva till att flytta sina ledningar. En annan begrinsning ér att
byggnaden hamnar pé grinsen mellan tva detaljplaner, detaljplan nummer 153 och 192, varav den
férstnimnde planen innehéller bestimmelser om begrinsat viningsantal som ir ligre dn vad
Eksjobostider 6nskar. Samhallsbyggnadsnimnden beslutade 2023-09-06 att limna positivt besked pa
ans6kan och uppdra samhillsbyggnadssektorn att ta fram ett f6rslag pa ny detaljplan.
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Oversiktsplan

Planomradet ligger i vad som riknas som det "yttre stadsomridet” i Eksjo stad enligt gillande
oversiktsplan. Enligt de planeringsriktlinjer som finns f6r det yttre stadsomradet dr det i detta omrade
limpligt f6r fortsatt utveckling med blandande upplatelseformer som passar in i dess narmiljon. Det kan
vara villor, radhus och kedjehus, men vara storskaliga projekt av flerbostadshus och punkthus. I
oversiktsplanen anges ocksd att byggnader 1 yttre stadsomradet behdver vara av hogre karaktir fOr att
kunna tillvarata markens virde och undvika utglesning av stadsomradet.

Planférslaget bedoms vara forenlig med gillande 6versiktsplan samt utgdra ett bra exempel pa den typ av
fortitning som efterstrivas i Oversiktsplanen f6r Eksjos yttre stadsomrade.

Riksintressen

Skyddade vattendrag

Planomradet ligger inom riksintresseomradet f6r Emadn, faststillt genom miljébalken 4 kap. 6 §. Skyddet
innebir bland annat restriktioner: Vattenkraft samt vattenreglering eller vattenledning f6r kraftindamal far
inte utféras i Emdn med tillhérande kill- och bifléden. Detaljplanen bedéms inte paverka riksintresset

negativt.

Kulturmiljovard

Planomrddet ligger inom fornlimning 1.1974:6667 Stadslager. Eksj6 stad grundades troligen under 1400-
talet. Dess lige, dir tva viktiga genomfartsvigar mottes, gor att staden var en kommunikationspunkt. Det
finns beldgg for olika verksamheter inom staden fran bade 1300- och 1500-tal. Fran 1300-talet har det
férekommit kvarndrift 1 anslutning till den medeltida staden. Fran 1500-talet finns det beligg som talar fér
att staden har varit en marknadsplats. I det arkeologiska materialet lyser den medeltida staden till stor del
med sin frdnvaro, de flesta observationer som har gjorts kan dateras till 1600-1800-tal. Runtom nu aktuellt
térundersékningsomrade har ett flertal arkeologiska arbeten genomférts dock har vildigt lite av
arkeologiskt intresse patriffats. Det dr omrort inom omradet men kulturlager har patriffats i norr vilket
gOr att det finns potential att patriffa intakta kulturlager och anliggningar.

Till detaljplanen har en arkeologisk férundersékning genomférts. Mer information om férundersékningen

finns under rubriken planeringsunderlag.

Hushallningsbestammelser enligt 3 kap. miljobalken

Mark- och vattenomréiden skall anvindas £6r det eller de dndamal f6r vilka omriden dr mest limpade med
hinsyn till beskaffenhet och lige samt foreliggande behov. Foretride skall ges sidan anvindning som
medfor en frin allmin synpunkt god hushéllning (Miljébalken 3 kap. 1 §). Det bedéms i det aktuella fallet
vara en god avvigning att mojliggdra byggnation av bostider pa ett centralt markomrade jamfoért med att
planldgga ndgon annanstans lingre utanfor titorten. Ytan dr sedan tidigare planlagd f6r detta dndamal och
star idag tom i vintan pa ritt tillfille for exploatering. Omridet bedéms av kommunen dven vara ett
attraktivt boendeomrade och exploatering i detta omrade kan tillskapa ett bra tillskott av eftertraktade
bostider i Eksj6, dir det idag rdder bostadsbrist. Genom fortitning kan redan utbyggda tekniska system
anvindas och planomridet samordnas med bostadskvarteret Lunden som ocksd dgs av Eksjébostider AB.
Planférslag kan siledes utformas pé ett sitt som ger mervirde £6r befintliga boende pa Lunden samtidigt
som det mojliggdr £6r nya bostider i omridet.
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Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer ér ett juridiskt styrmedel som anger ldgsta godtagbara miljokvalitet f6r mark, vatten,
luft eller miljén i Svrigt inom ett visst geografiskt omriade som meddelats av Regeringen. Normerna
reglerar inte vad som ir tillatet att slippa ut, utan den milj6kvalitet som ska finnas eller uppnis.
Miljokvalitetsnormerna syftar till att skydda ménniskors hilsa och miljon samt att uppfylla krav som stills
genom virt medlemskap i EU. Enligt 5 kap. miljobalken ska miljokvalitetsnormer iakttas vid planering och
planldggning.

Luft

Eksj6 kommun ligger under miljokvalitetsnormerna for luftkvalitet som presenterats i en rapport f6r
kalenderar 2022, gjord av Jénkdépings lins luftvirdstérbund 2023. Detaljplanens genomférande kommer
inte bidra till att kommunen Sverskrider miljékvalitetsnormerna for luft.

Vatten

Miljokvalitetsnormer f6r vatten omfattar ytvatten (sjbar, vattendrag och kustvatten) och grundvatten.
Syftet med normerna ir att sikra Sveriges vattenkvalitet. En miljokvalitetsnorm f6r vatten beskriver den
kvalitet en sé kallad vattenférekomst ska ha natt vid en viss tidpunkt. Huvudregeln ir att alla
vattenférekomster ska uppna det som inom vattenforvaltning kallas god status.

En norm anger en ligstanivd. Vattenfoérekomsten far alltsd inte paverkas av en verksamhet pa sé sitt att
kvaliteten blir simre 4n den status som anges i normen. Det dr vattendelegationen vid Vattenmyndigheten
i respektive distrikt som beslutar om miljokvalitetsnormerna for en vattenférekomst. Genom normerna
stiller delegationerna krav pa ekologisk och kemisk kvalitet i ytvatten, och krav pd kemisk kvalitet och
vattentillging f6r grundvatten.

Dagvatten fran omradet avrinner via ledningsnit till recipienten Eksjédn (Torsjéan - Kvarnarpsin -
Eksjodn). Enligt Vatteninformationssystem Sverige (VISS) dr den ekologiska statusen f6r recipienten
mittlig, pa grund av 6vergddning, konnektivitetsférindringar, morfologiska férindringar och
Flédesforindringar. Den kemiska ytvattenstatusen uppnar ej god status, pa grund av miljégifter. For
vattendraget finns beslutade miljokvalitetsnormer om att god ekologisk status ska uppnis till 4r 2027 och
att god kemisk ytvattenstatus ska uppnis.

Dagvatten fran omradet infiltreras ocksd naturligt till grundvattenférekomsten Eksj6 V som stricker sig
under stora delar av Eksjo stad. Eksjé V idr en sand- och grusférekomst med goda eller utmirkta
uttagsmoiligheter. Eksjé V uppnir idag bade god kemisk status och god kvantitativ stats.

Buller

Eksj6 kommun har firre 4n 100 000 invdnare och berérs ddrfor inte av miljokvalitetsnormer £6r buller.
Milj&
Biotopskydd

Biotopskyddsomrade dr en skyddsform som kan anvindas f6r smd mark- och vattenomriden, sd kallade
biotoper. Det handlar om omraden som pa grund av sina sirskilda egenskaper dr virdefulla livsmiljer f6r
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hotade djur- eller vixtarter. Biotoperna dr ocksa viktiga for vanligare arter, samt f6r omvixling i
landskapet.

Biotopskyddsomraden skiljer sig fran till exempel naturreservat genom att det ér ett antal namngivna
biotoptyper som far skyddas som biotopskyddsomréide. Det finns tva olika former av
biotopskyddsomrade. Den ena innebir ett generellt skydd fOr vissa biotoptyper, och den andra att skydd
tor en sirskild biotop beslutas i varje enskilt fall. Ett exempel pé en biotop med generellt skydd i hela
landet 4r allé. En allé definieras vanligtvis som l6vtridd planterade i en enkel eller dubbel rad som bestar av
minst fem trid lings en vig eller det som tidigare utgjort en vig eller i ett i Svrigt Gppet landskap. Triden
ska till 6vervigande del utgbras av vuxna trad.

I planomradet finns fyra trid vid Sofieholmsgatan som ingér i ett stérre sammanhingande alléstrak av
trdd. For att ta ner dessa trdd krivs beviljad biotopskyddsdispens av Linsstyrelsen.

Dagvatten

Planomradet ligger idag inom verksamhetsomrade f6r dagvatten. Planomridet har idag en
anslutningspunkt till det kommunala dagvattenledningsnitet. I samband med bostadsprojektet kommer
delar av befintliga dagvattenledningar att liggas om med ny dragning i Domaregatan. Ny exploatering
férses med en ny anslutningspunkt i den syddstra hérnet pa fastigheten Almen 10. Omréidet avvattnas idag
till det kommunala ledningsnitet via rinnstensbrunnar och ledningar lings Domaregatan. Enligt
kommunens dagvattenpolicy ska sd mycket som mojligt av dagvatten hanteras lokalt av fastighetsidgaren.

Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller

Trafikbuller fran tre kommunala vigar, Breviksvigen, Domaregatan och Sofieholmsgatan samt buller fran
jairnvig bedéms ge upphov till viss omgivningsbuller som paverkar planomrédet.

Vid planligening tillimpas Forordningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader (SES 2015:216) £6r bedémningen
om kravet pi férebyggande av oligenhet f6r manniskors hilsa i PBL 2 kap. 6 a § dr uppfyllt. Férordningen
innebir i klartext att trafikbuller (judet fran kontakten mellan dick och kérbana) inte far 6verstiga 60 dBA
ckvivalent ljudniva i det ldge dér byggritt ges. Skulle det vara si att bullernivdn dr hégre, sd behdver
planlésningen i respektive bostad fordelas sa att minst hélften av bostadsrummen ligger mot en fasad dér
bullervirdet dr ligre. Det ska inom planomradet kunna pekas ut minst en yta déir en uteplats kan anordnas
iett lige ddr 70 dBA maximal samt 50 dBA ekvivalent ljudnivé inte 6verskrids. Skulle det vara s att denna

plats inte finns, si kan en plats accepteras dir 6verskridandet sker hégst fem ginger 1 timmen mellan 06:00
och 22:00.

Enligt fé6rordning om trafikbuller vid bostadsbyggnader (SES 2015:216) 8 § ska, vid berikning av
bullervirden, dven hinsyn till framtida trafik som har betydelse for bullersituationen beaktas. Enligt
Boverket finns ingen vigledning eller standardiserad metod. I regel gbrs en framskrivning av cirka 20 ar.

Till detaljplanen har bullerberdkningarna utforts f6r ekvivalent och maximal ljudniva baserat pa
prognostiserad trafik ar 2040 (vig och jirnvig) da planerad exploatering dr genomford. Berdkningarna
visar att riktvirdet f6r ekvivalent ljudniva 60 dBA klaras f6r samtliga fasader utan sirskilda
bullerskyddsatgirder. Hogsta beriknade ekvivalenta ljudniva dr 58-59 dBA som fasad mot norr mot
Breviksvigen beriknas fi. Berdkningarna visar dven att det finns stora ytor ddr riktvirdena for uteplats
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klaras och att riktvirdena klaras pa privata balkonger/uteplatser mot vister. Mer information om
bullerutredningen finns under rubriken planeringsunderlag.

Risk for olyckor

Planomradet angrinsar till jairnvigsfastighet och Bockabanan i séder. Planomridet ligger ocksa i nirheten
av riksvig 40. P4 bada dessa transporteras farligt gods. Jarnvigsbanan dr enkelsparig 1 h6jd med
planomradet. Vig 40 har en kérbana i vardera riktning.

Farligt gods dr ett samlingsbegrepp f6r dmnen och féremal som kan orsaka skador pd manniskor, miljé
eller egendom, om de inte hanteras pa ritt sitt under en transport. Bestimmelser som reglerar detta heter
ADR och RID. Regler finns f6r vem som far transportera farligt gods, hur transporterna ska genomforas,
var dessa transporter fir ske och hur godset ska vara emballerat och vilka krav som stills pa fordon f6r
transport av farligt gods. Alla dessa regler syftar till att minimera risker vid transport av farligt gods.

Det finns médnga olika typer av fatligt gods som transporteras med olika trafikslag. Farligt gods kan till
exempel ha explosiva, brandfarliga, giftiga, radioaktiva eller fritande egenskaper. Godset har farliga
egenskaper, var for sig eller i kombination med andra dmnen, som gor att de kan medféra olika typer av
risker pa olika platser och i olika planeringssammanhang. Exempel pa farligt gods kan nimnas bensin,
diesel, gasol, cigarrettindare, svavelsyra, arsenik, fyrverkerier, sprayburkar, krockkuddar, littumbatterier
och vattenférorenande amnen.

Under aren har flertalet riskutredningar om farligt gods pa Bockabanan och riksvig 40 genomforts i
niromradet vid framtagande av nya detaljplaner. Bland annat genomférdes en utredning fram 2014 av AF-
Infrastructure AB 1 samband med framtagande av "Detaljplan £6r Lunden m.fl." och en utredning 2016 av
AF- Infrastructure AB i samband med framtagande av "Detaljplan for Nannylund, Nannylund 4 m.fl.".
Med hjilp av bland annat dessa utredningar gir det att 1 detta projekt kunna gbra en bedémning om de
risker som finns kopplade till farligt gods 1 planomridet.

Av riskutredningarna framgar det att finns risker kopplat till olyckor med farligt gods. Enligt dessa dr det
endast utslipp av brandfarliga vitskor som leder till pSlbrinder som bidrar med ndgon risk kopplat till
farligt gods. Det kan férekomma andra typer av transporter av farligt gods med dessa miangder har
bed6émts som ringa och av andra klasser som medfér att sannolikheten f6r en sadan olycka skulle intréffa
ir mycket liten. Riskutredningarna har landat i att det generella riskavstinden som rdder £f6r bland annat
bostidder pa 70 meter i fler fall kan reduceras, men att inga byggnader fortsatt ar limpliga inom 30 meter
frin jarnvig/riksvig utan vidare utredning. I aktuell plan ges byggritt for bostad forst vid 93 meter frin
jairnvdg. Omrddet nirmast jirnvig ger ingen byggritt f6r byggnader utan enbart f6r gemensamma dndamél
sdsom exempelvis gemensam parkering vilket 4r enligt utredningarna ett exempel pa en limplig
markanvindning inom 30 meter fran jirnvig/vig.

Jarnvigens och riksvigens utformning medfdr dven det en minskad risk f6r att brandfarliga vitskor skulle
kunna spridas till planomradet. Detta da riksvigen inte ligger i nivd med planomradet utan under
planomradet samt att jirnvigen nirmast planomréidet gar pé en jarnvigsbro med Sppning at bada sidor dit
vitskan med stor sannolikhet skulle hamna och saledes inte na planomradet.

Risk for 6versvamning

Eksj6 kommun tillhandahaller en skyfallskartering f6r Eksjo tdtort framtagen av WSP 2021 pd uppdrag av
Linsstyrelsen Jonkopings lin. Skyfallskarteringen simulerar ett CDS-regn med étta timmars varaktighet
med klimatfaktorn 1,4 och delas upp 1 tre kartskikt — maximalt flode, maximalt vattendjup och vattendjup

20



efter atta timmar. Enligt karteringen omfattas planomradet av en relativt lag 6versvimningsrisk fran ett
100-arsregn.

Vid extrem nederbérd rér sig storre vattenmangder via Domaregatan och Breviksvigen till Eksjéan. En
del av vattenmingderna gar genom kvarteret Lunden innan det nar Eksjoan. Karteringen mwaximalt
vattendjup och maximalt vattendjup efter dtta timmar visar att vatten 1 planomréadet enbart ansamlas pa

asfalterade gator och att vattennivaerna dr sd pass laga att vattnet hinner rinna undan efter atta timmar,

vilket har att géra med planomradets héjdlige och lutning mot Eksjoan.

Figur 7: Bilder fran kommunens skyfallskartering. Max flide (vanster), Maxdjup (mitten) och Maxdjup efter 8 timmar (higer).

Risk for hoga temperaturer

Enligt kommunens yttemperaturkartering och virmedkartering f6r Eksjo titort finns det risk f6r hoga
temperaturer inom planomradet och hela kvarteret. Detta beror sannolikt pa att majoriteten av omridet
bestir till stérsta del av bebyggda kvarter. Vid ett genomférande av planen kan medeltemperaturen och
risken for héga temperaturer i omradet 6ka pd grund av att ett grisbevuxet omrade med ett fatal trid
bebyggs med fler byggnader. Det finns dock férutsittningar f6r anpassningsatgirder avseende hojda
temperaturer. Bland annat kan byggnader utformas med gréna tak och utemiljon kan utformas med
skugega i form av exempelvis tridplantering.

Figur 8: Karthild frin kommunens yttemeperaturkartering. Ju ridare ett omrade dr desto mer ar risken for higa temperaturer.



Geotekniska forhallanden

Planomrddet dr karterat att vara av isilvssediment enligt Sveriges geologiska underséknings (SGU)
jordartskarta, vilket stimmer med ganska sa vil tidigare undersékningar som gjort i omradet. Exploatéren
har genomfért en geoteknisk undersékning (1143-PM-01 Geoteknik, 2023-08-22) f6r sitt projekt.
Resultatet fran undersékningen visar att det inte bedéms rada ndgra stabilitetsproblem i omradet med
dagens terrdngférhallanden.

Jotdprofilen bedéms fran ytan bestd av mulljord och/eller fyllning. Mulljordens maktighet varierar mellan
cirka 0 och 0,5 m. Fyllningen bestir av en variation av mulljord, sand, grus, silt, lera/lermorin samt sten
och har en miktighet om cirka 1 — 2,5 m. Stillvist férekommer det tegel och plast i fyllningen. Under
tyllningen bedéms naturligt lagrad lermorin vila med miktighet om cirka 0 — 3 m. Lermorinen dr sandig
och siltig. I utférda jord- och bergsonderingar har bergbverytan pavisats pa djup 2,7 — 5,2 m under
markytan.

Grundliggning av nya byggnader rekommenderas av den som utfért geoteknisk utredning att utféras med
ytgrundlidgening pa den naturligt lagrade sanden eller lermorinen alternativt via ett lager med packad
friktionsjord eller springsten. Grundliggning pa fast jord kan utféras med platta-pa-mark, med sula eller
pa plintar beroende pa lasttérdelningen.

D3 fyllningens sittningsegenskaper och miktighet varierar inom undersékningsomridet rekommenderas
det att nya massor packas och kontrolleras med plattbelastning.

Vid grundliggning pd 16sare jordarter och fyllning kan utskiftning krivas for att erhélla jimn och likvirdig
mark éver grundliggningen. Organiskt innehdll har ockséd patriffats i fyllningen.

Fororenad mark

Enligt Linsstyrelsens databas 6ver potentiellt och konstaterade omrdden med féroreningar (EBH-
stédkarta) har det ej férekommit verksamheter inom undersékningsomradet vilka skulle kunna ge upphov
till féroreningar i mark.

De flesta nirmaste potentiella omriden som kan bidra till féroreningar ér lokaliserade Gster om det
aktuella undersékningsomradet. I tabellen nedan dterges en sammanstillning frin EBH-stédet kring
potentiellt férorenade omraden i niromradet tagen fran den &versiktlig miljéteknisk markundersékning
som genomforts av Ensucon AB (2023-10-20).

Nr.* MIFO -id Riskklass Primir/sekundir Potentiella
/status branschklass branschspecifika
fororeningar i
mark
1 154166 -/ Atgird (MKM) | Drivmedelshantering; | Alifatiska kolviten
Bilvardsanliggning, (Hexan, Oktan),
bilverkstad samt Aromatiska
akerier kolviten (Bensen,
Xylen, Toluen);
PAH (Antracen,
Naftalen,
Benso(a)pyren)
2 154137 -/ Identifiering Bilvardsanliggning, Alifatiska
bilverkstad samt kolviten, PAH
akerier
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3 154185 -/ 1dentifiering Drivmedelshantering | Alifatiska
kolviten,
Aromatiska
kolviten
4 154186 -/ Identifiering Drivmedelshantering | Alifatiska
kolviten,
Aromatiska
kolviten
5 154134 -/ 1dentifiering Verkstadsindustri - Alifatiska
utan halogenerade kolviten, PAH
16sningsmedel;
Bilvardsanliggning,
bilverkstad samt
akerier
6 185087 -/ 1dentifiering Bilvardsanliggning, PAH
bilverkstad samt
akerier
7 183483 -/ 1dentifiering Kemtvitt - med Klorerade alifater
16sningsmedel (Tti- och
Tetrakloreten,
Dikloretan),
Alifatiska kolviten

En 6versiktlig provtagning har ocksa genomférts i det grasbevuxna omradet pavisade féroreningar i nivaer

overskridande generella riktvirdet f6r kinslig markanvindning (KM). Eftersom bostidder ska byggas i

omradet behdver dirmed saneringsatgirder genomfdras. Provtagning har visat att det férekommer halter

av bly, zink och kvicksilver i marken som behéver édtgirdas.

En saneringsanmalan har inkommit till kommunen och saneringsatgirder har genomférts. Eftersom

spridningsrisken bedéms vara minimal kommer de omriden som pavisar halter av zink, kvicksilver och

bly att gridvas ut och fyllas med rena massor. Sanering av omradet vintas vara klart innan detaljplanen

kommer att antas.

Som fértydligande till den 6versiktliga miljdtekniska undersékningen har EBH-objekt 6ster om Eksjéan

(bland annat EBH-objekt 183483) ¢j bedémts utgdra risk f6r aktuellt omrade. Detta med motivering att

det 4r hégst osannolikt rent geologiskt att férorening skulle spridas f6rbi ytvattentérekomsten visterut.

Med tanke pé de storskaliga hojdskillnaderna och topografin i omridet dr det mer sannolikt att eventuell

férorening transporterats sdderut frin aktuell fastighet och har dirmed ej varit relevant att inkludera i den

utredning som genomforts f6r fastighet Almen 10 1 Eksj6é kommun.

Radon

SGU:s geofysiska urankarta visar pd normala till liga virden inom omréddet. Urankartan baseras pd en

flyeburen gammaspektrometrisk métning och visar en generell bild av uranhaltens f6rdelning i jord och

berg. I uranets sonderfallskedja dterfinns radium som i sin tur sonderfaller till radon.

Markradonunderstkning har utfrts med sparfilm i kanister. Uppmiitt radonhalt klassificerar

undersokningsomradet som hogradonmark. Uppmitta radonhalter i respektive punkt redovisas i den

geotekniska utredningen.

Eksj6 kommuns rekommendation ér att exploatéren minst bygger radonsikert i det planerade omrédet.

Det giller f6r alla former av boende eftersom radonhalten enligt stralsdkerhetsférordningen inte bor
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overstiga 200 Bq/m? i bostider, skolor och allminna lokaler som referensniva i befintliga lokaler och som
grinsvirde vid nyetablering av bostdder. Grinsvirdet dterfinns dven i Boverkets byggregler.

Radonsiker byggnation innebir att man dels bygger titt mot mark men dven att man férbereder f6r
atgirder exempelvis radonsug om mitning skulle visa pd virden 6ver referensniva. Det dr normalt sett
enkla och relativt billiga dtgdrder i byggskedet men svarare och dyrare om de behéver goras i efterhand.

Radonmitning utfors under mitsdsong oktober-april i enlighet med Strilsdkerhetsmyndighetens
metodbeskrivning, mitning av radon i bostidder. Mitningen ska ske senast mitsdsongen efter att
bostidderna firdigstillts och driftsatts. Resultatet ska efter det redovisas till kommunens byggnadsnimnd.

Hydrologiska forhallanden
I den geotekisnka utredning som genomforts pa platsen (1143-PM-01 Geoteknik, 2023-08-22) har tva

grundvattenror installerats inom undersékningsomradet f6r mitning. Grundvattenmitning har endast
utforts 1 juni manad 2023 dir ingen grundvattenyta har observerats.

I tidigare geoteknisk undersékning har tva grundvattenrdr installerats vid fastigheten 6ster om aktuellt
undersékningsomride. Grundvattenmitningar utférda 2014-05-16 visar en grundvattenniva pé cirka 1,8
till 3,9 meter djup under markytan vid réren. Ingen fri vattenyta i Sppna borrhal har observerats i tidigare

utredning.

Sanden i planomradet anses vara permeabel och tilliter infiltration av regn till akviferen. Lermorinen
bedéms utgdra en akvitard (ldgpermeabla massor) och kan bromsa perkolationen. Nybildning av
grundvatten sker frimst genom infiltration och perkolation av regnvatten. Omradets mojlighet f6r

infiltration kommer paverkas av antalet byggnader och asfalterad mark.

Kulturmiljé

Kvarteret Almen bestir av hus frin fyra olika arkitekturperioder. Virdboendet Almgarden utgdr
merparten av ytan, férutom ett vilbevarat flerbostadshus fran 1940-talet och en villa fran 1970-talet vars

karaktir idag dr forindrad.

Den ildre delen av den befintliga bebyggelsen inom omradet £6r vardboendet byggdes pd 50-talet och ir
en fin representant for sin tids arkitektur. Den gestaltades med omsorg och har fatt behalla sina tidstypiska
detaljer, férutom ett antal fGnster som har bytts ut under de senaste aren. Eftersom 50-tals byggnaderna dr
nistan helt i sitt ursprungliga skick anses de ha kulturhistoriska, byggnadstekniska och arkitektoniska

varden.

Ovriga delar av boendet bestir av hus med byggnadsar 1994. Aven dessa har fatt behalla sina sirdrag,
varfor de ocksd anses vara kulturhistoriskt intressanta och har en betydelse f6r platsens historia.
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Figur 9: Kartan visar bebyggelsens dlder i onrradet.
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Nir omridet innanfér tullarna ansdgs vara firdigbyggt expanderades staden utanfér dessa grinser.
Byggnader som inneh6ll samhallsviktiga funktioner restes upp pa den platsen dir Eksjo lig tills det
brindes ned 1568. I bétjan av 1900-talet tillkom till platsen ett tingshus, ett pandemisjukhus och ett storre
lasarett. I samband med att dessa funktioner férlades till omradet byggdes dven pdkostade villor till
stadens vilbirgade familjer.

Det gamla tingshuset ligger norr om omradet £6r den nya detaljplanen och ir ett av Eksjos stdtligaste
byggnader. Férutom att ha byggts for att inrymma en samhillsviktig funktion 4r huset mycket vélbevarat.
Tvavaningsbyggnaden ir reveterad och stir pa en hog naturstenssockel. En takryttare med en tingsklocka
krénte det branta mansardtaket. En pikostad dérromfattning av sten markerar entrén som ar forlagd till
en framskjutande mittrisalit och nds via en monumental svingd dubbeltrappa. P4 baksidan av huset sticker
smala sidorisaliter ut. Takryttaren finns dessvirre inte kvar idag.

Pa kvarteret Killtomten, norddst om kvarteret Almen, ligger ett mindre flerbostadshus med gula putsade
fasader. Huset 4r troligen byggt under andra hilften av 1800-talet och har klassicistiska detaljer och en
arkitektonisk uppbyggnad som har bevarandevirden.
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Figur 10: Till vanster - Gamla tingshuset. Bildkdlla: Eksji museun. Till hioger - Bostadshus pa kv Kailltomten.
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Eksj6és gamla pandemisjukhus, det idag kallat Sofiecholm, byggdes 1906. Det ritades av den vilkidnde
arkitekten G.A. Nilsson, vilken ocksa ritade R6da Skolan och gamla vattentornet. Soficholm ér en 2-
vanings tribyggnad med ett brant valmtaket beliget pa en parkliknande tomt.

Den praktfulla tegelbyggnaden som inrymde Higerflychtska lasarettet revs 2010 for att bli ersatt av ett nytt
modernt sjukhus. Det gamla tingshuset, pandemisjukhuset och ett antal villor finns diremot fortfarande.
Dessa ir vilbevarade och utgér en kulturmiljo att ta hansyn till vid planering av nybyggnation inom
omradet.

Forutom vardhemmet Almgérden byggdes pd 50-talet ett nytt tingshus s6der om kvarteret Almen. Eksjos
nya tingsritt dr uppford i tva till tre vaningar med fasader av gult tegel och ett sadeltak tickt med
gronirgad kopparplat. Huskroppen som rymmer entréhallen och den stora tingssalen héjer sig en vaning
over den Ovriga byggnaden och har avfasade hérn med héga fonster som markerar salens placering. Den
uppglasade huvudentrén vetter mot Sster och nas via en arkad av slita naturstenspelare.

Det nya tingshuset har blivit om- och tillbyggt vid flera tillfdllen. Eftersom édtgirderna inte gjorts med
varsamhet har byggnadens arkitektoniska kvaliteter paverkats pa ett negativt sitt. Dess karaktir star dock
kvar.

Figur 11: Till vinster - Sofieholm, tidigare Eksjos pandemisinkhuset. Bildkdlla: Eksjo museum. Till higer - nya tingshuset

Oster om kvarteret Almen finns ett relativt nybyggt bostadskomplex, kvarteret Lunden, som bestar av ett
punkthus och flera 2- och 3-vaningshus. Dessa har ett skarpare modernt formsprak, men f6r samtidigt
tankarna till de panelklddda husen i Gamla stan, vars fasader ofta 4r falurédfirgade.

Ovrig bebyggelse omkring kvarteret Almen bestar av framfor allt villor byggda fran 20- till 70-talet.
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Figur 12: Vy dver kvarteret Lunden fran Breviksvagen.

Teknik

Inom planomradet finns fjirvirmeledningar, VA-ledningar, el-ledningar och kommunala fiberledningar
som forser bostider i omradet.

Trafik

Planomradet péaverkas av tre kommunala gator: Breviksvigen, Domaregatan och Soficholmsgatan.
Breviksvigen ligger i anslutning till planomradet och ir en stérre kommunal gata med mycket
genomfartstrafik mot centrum. Gatan bestar av en 7 meter bred bilvig med med cirka 2-3 meter breda
trottoarer pa vardera sida. Innanf6r planomradet gir Domaregatan och delar av Soficholmsgatan. Vigarna
ir nagot mindre dn Breviksvigen och trafikmingden 4r betydligt mindre. Skyltad hastighet f6r samtliga
gator dr 40 km/h. Domaregatan ir ocksa utformad med lingsgiende parkering pa vardera sida om vigen.

Sofieholmsgatan stricker sig frin planomradets sydligaste del och svinger visterut i korsningen vid
Domaregatan. I planomradets sydligaste del anvinds Sofieholmsgatan som infart, dtervindsgrand och
parkering. Denna stricka dr idag detaljplanerad som kvartersmark (centrum) men anvinds idag mer som
allmin plats, vilket beror pd att Eksj6 kommun inte har silt av omradet utan fortsatt dger och skéter om
hela vigen som om det vore allmin plats.
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Figur 13: Dlustration gator och gatunanm.
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Genomforandefragor

Beskrivningen av genomfoérandefrigorna ska ge svar pa nir och hur olika atgirder ska goras, kostnader,
kostnadsansvar och vem som ansvarar for att de blir utférda. Redovisningen visar att detaljplanen dr
genomforbar under genomférandetiden.

Fastighetsrattsliga fragor

Forandrad fastighetsindelning

Vid ett genomférande av planen bor kvartersmark f6r bostider i planomradets Ostra del styckas av till en
fastighet, avskilt nuvarande fastighet Almen 10. Till det nya bostadsomradet finns en lingsgiende yta
planlagd som kvartersmark (bostider) pa det som idag dr allmin plats (gata) och som kan képas och
styckas av till att antingen inga i den nya fastigheten eller avstyckas till en egen fastighet, avskilt den
kommunala fastigheten Stocksnis 1:1. Samma sak giller den 6stra delen av det som idag 4r Domaregatan
ddr planlagd yta f6r kvartersmark (bostider) kan képas och styckas av till att antingen ing4 i fastighet
Lunden 2 eller avstyckas till en egen fastighet, avskilt den kommunala fastigheten Stocksnds 1:1.

Kvartersmark i planomridets sédra del planlagd som centrum och bostad kan dven den styckas av till att
ingd i nytt bostadsomride eller avstyckas till en egen fastighet, avskilt den kommunala fastigheten
Stocksnis 1:1. Detaljplanen ger endast méjligheter och inga krav pa en viss typ av fastighetsbildning.

Rattigheter

Inom eller 1 angransning till planomradet finns bland annat f6ljande rittigheter:
e Ledningsritt for Fjarrvirme
e  Officialservitut f6r vig
e Avtalsservitut for parkering

For en fullstindig redovisning av rittigheter, se fastighetsférteckningen.

For att detaljplanen ska vara fullt genomf6rbar behéver fjarrvirmeledningar flyttas till allmén plats (gata)
samt till markerat u-omrade inom kvartersmark i planens sédra del. Eksj6 Energi AB:s
fjirrvirmeledningar kommer att flyttas till dessa omriden. Aven flera av Eksj6 Energis andra ledningar i
omradet kommer att fOrflyttas till mer limpliga omriden i samband med att omridet bebyggs och

Domaregatan gravs upp.

Planférslaget innebir dven att befintligt officialservitut for vig (06-EKS-325) kan behéva omprévas da
detaljplanen reglerar tidigare allmin plats (gata) till kvartersmark och medfér att servitutet inte lingre
kommer ligga 1 anslutning till kommunal gata (Sofieholmsgatan).

Avtalsservitut for parkering som belastar Almen 10 till f6rmdn f6r Lunden 2 behéver upphivas, eventuellt
omprovas eller nybildas beroende pd hur planen genomfdrs. Avtalsservitutet giller £6r delar av den del av
Almen 10 som avses styckas av till en ny fastighet. Utfallet kommer bli att ny fastighet och fastighet
Lunden 2 kommer fa samma fastighetsdgare. Beroende pa hur fastighetsdgaren viljer att dela upp
parkering mellan dessa fastigheter kan detta paverka avtalsservitutet.
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Skanova (Telia Company) AB har osdkrade tele-ledningar i omrddet som paverkas av planforslaget. Delar
av dessa ledningar behéver liggas om. Skanova har i samradsskedet angett att om Skanova tvingas vidta
undanflyttningsatgirder eller skydda telekablar f6r att mojliggdra exploatering férutsitter Skanova att den
part som initierar atgirden dven bekostar den. Di de delar av Skanovas ledningar som piverkas av
planférslaget ligger pa allmin plats (gata) dr Eksjé kommun, via Eksjo Energi AB, skyldiga att samrada
med Skanova och eventuellt bekosta atgirden. Vill Skanova trygga sina ledningar gérs detta med
ledningsritt.

Markreservat for allmannyttig gang- och cykeltrafik

Genom att ligga ut x-omride i en detaljplan reglerar kommunen endast att byggnadsnimnden inte far
bevilja bygglov som hindrar méjligheten att bilda en rittighet f6r allmédnhetens tilltrdde till x-omradet. For
att rattigheten ska vara sikerstilld krivs det dock att det dven finns en upplatelse till exempel ett servitut
till f6rman f6r en kommunal fastighet.

Ett markreservat f6r allminnyttiga indamal begrinsar anvindningen av omridet. Kommunen far till
exempel inte limna bygglov f6r en édtgird som hindrar méjligheten att bilda en rittighet f&r allmidnhetens
tilltrdde till x-omradet. For att rittigheten ska vara sikerstilld krivs det dock att det dven finns en
upplatelse, till exempel ett servitut, till férmdn f6r en kommunal fastighet. Planbestimmelsen begrinsar pa
sd vis fastighetsdgarens mojlighet att anvinda marken dven om ndgon rittighet inte bildas. Fér att denna
begrinsning ska forsvinna krivs att planbestimmelsen tas bort genom att detaljplanen dndras, upphivs
eller ersitts.

Om det i en gillande plan ir sa att markigaren, eller ndgon rittighetshavare, inte vill upplita en sddan ritt
och slippa fram allminheten, har kommunen sma méjligheter att tvinga sig till en sadan ritt. For att vara
siker pa att fa tilltrdde till fastigheten beh&ver normalt sett rittigheten sikras upp innan planen antas. I
denna detaljplan finns initialt inget motstand till x-omradet dd detta berér kommunens bostadsbolag och
tagits fram i samrid med Eksj6 kommun. X-omradet 4r av ett gemensamt intresse och en forutsittning att
exploatdren (Eksjobostider AB) ska kunna mark f6r lingsgaende parkering av Eksjé kommun.

Om ndgon annan 4n kommunen dger marken kan dgaren kriva att kommunen ska ordna en rittighet for
att anvinda utrymmet och betala ersittning for detta. Det finns inget regelverk kring utbyggnad och
underhall av anldggningar pa x-omrdden. Om ingen annan bygger ut anliggningar pd omradet faller det
dérfor rimligen pa kommunen att ordna detta.

Nir kommunen skapat rittighet f6r x-omridet dr kommunen ér skyldig att skéta underhdll och
renhéllning inom detta omrade.

Om kommunen och markigaren inte skrivit ndgot avtalsservitut kring x-omradet krivs det att det 4r av
visentlig betydelse f6r en kommunal fastighet f6r att det ska vara méjligt att bilda ett servitut pa x-
omradet i en lantmiteriférrittning.

For att planen ska vara genomférbar behover alltsd ett nytt servitut £f6r allmidnnyttig gdng- och cykeltrafik
(x-omradet) bildas pd ny fastighet till f6rmén f6r den kommunala gatufastigheten Stocksnis 1:1.
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Tekniska fragor

Utbyggnad av allman plats

Eksj6 kommun, genom Eksjé Energi AB, ansvarar f6r utbyggnad och skétsel av allmin plats. Det som
utges for att vara allmén plats inom planomradet dr gator och de tekniska anliggningarna kopplade till
dessa omraden. Utbyggnad och drift av teknisk infrastruktur, exempelvis gatubelysning, aliges Eksjo
Energi AB.

Utbyggnad vatten och avlopp

Planomradet ligger inom verksamhetsomrade f6r vatten och avlopp. VA-huvudmannen ir skyldig att férse
samtliga fastigheter inom ett verksamhetsomride med vatten- och avloppsférsorjning om fastigheten har

behov av detta.

Utbyggnad och drift av kommunalt vatten och avlopp éliggs Eksjé Energi AB. Anslutningsavgifter erliggs
av fastighetsigaren till Eksjé Energi AB nidr férbindelsepunkt anvisas.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedémning

Enligt 2 kap. 9 § BFS 2020:8 ska planbeskrivningen redovisa en ekonomisk bedémning 6ver visentliga
delar av vad genomférandet av detaljplanen kan antas innebira for berérda parter. Aven den
kostnadstérdelning och det betalningsansvar som kan uppkomma f6r berdrda parter ska redovisas.
Genomférande av detaljplanen vintas innebira foljande ekonomiska dtgirder och kostnadsansvar:

e FEksjo Energi AB ansvarar fér iordningstéllande, drift och skétsel av kommunala allméinna gator.
e FEksjo Energi AB ansvarar for flytt av ledningar infér exploatering.

e Fksj6 kommun, via Eksjé Energi AB, ansvarar for att samrada med Skanova om flytt av deras
ledningar samt bekosta detta om ingen annan dverenskommelse gors.

e Brandvattenpost skall anordnas enligt Eksjé kommuns handlingsprogram f6r Operativa insatser,
Delprogram till handlingsprogram enligt lagen om skydd mot olyckor (2016-03-23, Kf § 59).
Alternativt sidan handlingsplan, féreskrift eller motsvarande som giller vid tiden {61 byggnation.
Enligt nu gillande handlingsprogram far avstindet mellan brandpost och angreppspunkt vara
maximalt 75 meter. Placering av brandposter samt dimensionering pa sidan avgors i samrdd med
riddningstjiansten.

e Utbyggnad och drift av teknisk infrastruktur dliggs Eksj6é Energi AB som vid tiden dr huvudman i
samband med sddan forfragan. Anslutningsavgifter erldggs av fastighetsigaren till Eksj6 Energi
AB nir férbindelsepunkt anvisas. Eksj6é Energi AB tar ut avgift f6r anslutningar vid varje tidpunkt
enligt den vid tiden gillande taxan.

e Rittighet f6r x-omrade kommer att bildas 1 kommande avstyckning och fastighetsreglering genom
lantmiteriférrittning och sikerstilla kommunens intresse av x-omrdde. Nytt servitut for
allminnyttig ging- och cykeltrafik (x-omradet) kommer att belasta ny fastighet till f6rmén f6r den
kommunala gatufastigheten Stocksnis 1:1.
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e Exploatéren ansvarar for att kontakta Eksj6 Energi AB angaende anslutning av teknisk

infrastruktur, fiber, fjirrvirme etcetera.

e Exploatoren/fastighetsigaren bekostar detaljplanens genomforande, flytt av ledningar och
forrittningskostnader forknippade med detta. Erforderlig fastichetsbildning och
fastighetsreglering bekostas dven det av exploatoren/fastighetsidgaren.

e Utbyggnad och drift av kommunalt vatten och avlopp bekostas av Eksjé Energi AB.
Anslutningsavgifter erliggs av fastighetsdgaren till Eksj6 Energi AB nir férbindelsepunkt anvisas.

e Exploatoren eller den som avser vidta en atgird dr skyldig att anséka om bygglov och tillhérande
moment inom byggprocessen. Eksjé kommun tar ut avgifter £6r bygglov enligt gillande taxa.

Plankostnadsavtal

Ett plankostnadsavtal har tecknats mellan Eksjé kommun och Eksjobostider AB, som ocksd initierat
planprocessen. Exploatdren ersitter kommunen f6r nedlagt arbete, utredningar och 6vriga kostnader som
uppkommer i samband med planarbetet. Eksjé kommun bekostar administrativa kostnader och 6vriga
kringkostnader som uppstar vid framtagande av detaljplan och tar ut en planavgift pa 30 procent 1

samband med bygglov.

Gemensamhetsanlaggningar

En gemensamhetsanlidggning ir en anldggning som 4gs och tas hand om av flera fastighetsigare
tillsammans; till exempel vigar, grénytor, va-anldggning, parkeringsplatser, bryggor eller lekplats.

Beroende pé hur planen genomférs kan det dven vara aktuellt att bilda gemensamhetsanldggningar inom
kvartersmark (centrum och bostider) f6r gemensam vig, vindplats och parkering. Planférslaget stiller
inga krav for bildande av gemensamhetsanliggningar. Exploatéren star for forrittningskostnaderna for att

bilda gemensamhetsanldggningar inom planomradet.

Drift allman plats

Eksjé kommun, genom Eksjé Energi AB, ansvarar f6r utbyggnad och skétsel av allmin plats.

Organisatoriska fragor

Genomfoérandet av kvartersmark dlidges exploatoren/ fastighetsigaren.
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Konsekvenser

Fastigheter och rattigheter

Planférslaget innebir att nuvarande fastighet Almen 10 och Stocksnis 1:1 kan komma att styckas av till
flera fastigheter f6r bostadsbyggnation och parkering. Hur manga fastigheter som avstyckas regleras inte i
detaljplanen.

Eksjo Energi AB har idag fjarrvirmeledning i det grisbevuxna omridet som paverkas av detaljplanen.
Ledningsritt for fjirrvirmeledning finns men ledning/ledningar kommer 4nda att flyttas till allmén plats
(gata) fOr att mojligedra exploatering. Foér de delar av planen som tidigare har varit allmén plats (gata) och
nu blir kvartersmark finns u-omraden utritade i plankartan som ger planstéd £6r allminnyttiga
underjordiska ledningar. Ledningsritter i omridet kan behéva bildas eller omprévas f6r att sikerstilla
ledningsigarens intresse och rittigheter pa kvartersmark.

Planférslaget innebdr dven att befintligt officialservitut f6r vig (06-EKS-325) kan behéva omprévas da
detaljplanen reglerar tidigare allmin plats (gata) till kvartersmark och medfér att servitutet inte lingre
kommer ligga 1 anslutning till kommunal gata (Sofiecholmsgatan).

Planfdrslaget innebir att avtalsservitut f6r Parkering som belastar Lunden 2 behdver upphivas, omprovas
eller nybildas da detta berdrs av en avstyckning av fastighet Almen 10.

Planférslaget innebir dven att ett nytt servitut £6r allminnyttig gang- och cykeltrafik (x-omridet) kommer
att bildas pé ny fastighet till f6rmén f6r den kommunala gatufastigheten Stocksnis 1:1.

Stadsbild

Nuvarande anvindning av omridet som en privat grismatta och dess centrala ldge har gjort att omradet
blivit intressant exploatera. Omradets potentialer sett till stadsutveckling ér stora, och att arbeta med
denna typ av fortitningsytor dr resurseffektivt och korrelerar med kommunens vigledande
planeringsdokument. Omradet kan inrymma flertalet bostidder och bygga vidare pa den stadsstruktur som
utvecklats vid kvarteret Lunden. Detaljplanen bedéms méjliggéra ett hillbart projekt ddr resurser tas

tillvara, utan att ge negativ miljépaverkan eller allt for stor inverkan pa andra intressen.

All f6rindring och nybyggnation innebir en kontrast till sitt niromrade. Planforslaget innebir att fler kan
bositta sig i centrala Eksjo vilket dr positivt f6r kommunen som helhet. Fér nirboende blir dock
konsekvensen att ett nirliggande gronomrade, som just nu ir Sppet f6r allmidnheten att betrida,
férsvinner och att man fir nya grannar. Det dr en vanlig konsekvens av fértitning och nir en stad vixer.

Ambitionen med projektet dr att méjliggora £6r ny bebyggelse som passar in i omradet men dndé har en
férhallandevis tit och markeffektivt struktur, dir en viss kidnsla av Zuffighet indafinns kvar. Det finns dven
méjlighet att 1 genomférandeprocessen kunna gora fler dtgarder som gér boendemiljén bittre £6r bade
tillkommande och redan bosatta i omradet.
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Fagur 14: Hllustrationer fran arkitektbolag Norconsult AB.

Kulturmiljo

Omrédet £6r den nya detaljplanen omges av bebyggelse med varierade funktioner och karaktir, vilket
speglar platsens historia genom olika arkitektoniska stilar. Ett nytt bostadshus pa Almen 10 ér tinkt att
utfoéras med ett modernt formsprak enligt sin tidsarkitektur, vilket innebir att kulturmiljén pa platsen
berikas med en ny arsring. Genom sin skala, form och placering férhiéller sig det nya huset till sin miljé
med respekt, samtidigt som det har sin egen identitet. Fasadmaterialet, gultegel, samspelar med sina
nirmaste grannar Almgarden och nya tingshuset. Byggnadens placering omsluter kvarteret, vilket gor att
en tydligare rumslighet skapas bidde mot Domaregatan och Soficholmsgatan.

For att uppfora ett nytt bostadshus pa denna plats kommer ett mindre befintligt hus pa fastigheten Almen
10, den minsta av alla byggnader inom det ursprungliga komplexet som byggdes pa 50-talet, behéva rivas.
Husets virde ligger i att den 4r en del i helheten, men arkitekturen ér av enklare karaktir och har inga
speciella detaljer som dr virda att bevara, som till exempel boendets huvudbyggnad har. Da inverkan i
kulturmiljén inte blir pataglic om huset rivs bedéms de positiva effekterna som ett nytt flerbostadshus pa
denna plats medfor ga fore.

Natur

Gronomrade

Planférslaget medfor att nuvarande privata grisbevuxna omride med ett fatal mindre trid férvandlas till
ett bostadsomrade. Mycket av omrddet kommer att exploateras, men resterande delar kommer att
innehdlla viss mingd gronska som idag med anlagd grismatta och mindre trid.

Tridallé lings Soficholmsgatan paverkas inte av planforslaget.

34



Miljé

Miljobedomning

Nir en kommun eller myndighet upprittar eller dndrar en detaljplan ska enligt 6 kap. 11 § miljébalken en
undersdkning gbras, om genomférandet av planen kan antas fi en betydande miljopaverkan (plan- och
bygglagen 4 kap. 34 §). Planférslaget har genom undersékningen /nfe bedémts medfora nagon betydande
miljépdverkan, och en miljdkonsekvensbeskrivning har i sin tur inte gjorts. Undersékningen finns i sin
helhet som en bilaga till planf&rslaget.

Miljokvalitetsnormer

Vatten

Miljokvalitetsnormerna f6r vatten bedéms inte paverkas negativt av ny detaljplan. Omradet som planliggs
ligger inom kommunalt verksamhetsomrade f6r vatten och avlopp och fir dirmed minimal paverkan pa
Eksjoan. Nya dagvattenledningar f6rldggs i Domaregatan och kan dimensioneras upp utefter projektet.
Planférslaget gor det dven mojligt £Or att vissa delar av omradet fortsatt kan anvindas £or infiltration av
dagvatten genom &ppna grisytor och trid. Aven andra atgirder for lokalt omhindertagande av dagvatten

ir mojligt i planomréidet (grona tak, dagvattenkassetter, etcetera).

Halsa och sakerhet

Oversviamning

Majoriteten av planomradet bestir idag av ett grisbevuxet 6ppet omrade med ett antal trdd som bade
uppehaller och infiltrerar dagvatten. Vid fysisk férindring av detta omride och mer hirdgjord yta kommer
mer vatten att rinna bort frin omréidet och ner till Eksj6an. Detta kan leda till konsekvenser av att mer
vatten fran skyfall rinner i de rinnvigar som finns idag ner till Eksj6an genom bland annat kvarteret
Lunden eller via kommunala gator. Enligt kommunens skyfallskartering rdder det ingen risk for att
planomradet paverkas negativt av skyfall utifran ridande forutsittningar. For att minska risken f6r negativ
paverkan av skyfall bor omradet utformas sé att sa mycket vatten kan infiltreras naturligt pa platsen och att
lagpunkter bér undvikas.

Trafik

Trafiksituationen bedéms inte paverkas negativt, sett till sikerhet och kapacitet. Trafiken kommer att 6ka
pé grund av fler bostidder i omradet. Samtidigt bedéms trafiksituationen i omradet bli bittre genom att
Domaregatan utformas med en smalare utformning till férdel f6r mer yta till trottoarer och lingsgiende

parkering samt en smalare och mer trafiksiker in och utfart till Breviksvigen.
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Planeringsunderlag

Kommunala

Detaljplan
e Detaljplan for del av kvarteret Almen med flera (detaljplan 153) - laga kraft

e Detaljplan f6r Lunden med flera (detaljplan 192)

Oversiktsplan
Opversiktsplan f6r Eksjo kommun 2040 — antagen 2022-12-15.

Utredningar

Bullerutredning

Bullerberikningar har utforts £6r ekvivalent och maximal ljudniva baserat pa prognostiserad trafik ar 2040
da planerad exploatering dr genomférd. Bullerutredningen dr genomférd av Norconsult Sverige AB.

Enligt Férordning (2015: 216) ir riktvirdet f6r ekvivalent ljudniva vid fasad f6r bostider 60 dBA. Om
detta virde klaras finns det inget riktvirde f6r den maximala ljudnivin att f6rhalla sig till. Berdkningarna
visar att riktvirdet for ekvivalent ljudnivd 60 dBA klaras f6r samtliga fasader utan sirskilda
bullerskyddsatgirder. Hogsta berdknade ekvivalenta ljudniva dr 58-59 dBA som fasad mot norr mot
Breviksvigen beriknas fa.

Riktvirdet f6r ekvivalent ljudnivd, 50 dBA, och maximal ljudnivd, 70 dBA, avser ljudniva vid uteplats i
anslutning till bostad. Vister om byggnaden finns stora ytor dir riktvirdena f6r uteplats klaras.

Riktvirdena klaras dven pa privata balkonger/uteplatser mot vister.

Dagsljus och skugga

Till projektet har aktiebolag Norconsult AB tagit fram en skuggstudie som bilagas till detaljplanen.
Skuggstudien visar hur skuggbilden faller beroende pa tidpunkt pa aret och dygnet.

Geoteknisk utredning

Till projektet har geoteknisk utredning tagits fram av Awe Geoteknik (Awer Sverige AB) 2023-08-22 pa
uppdrag av exploatéren Eksjobostider AB. Geotekniska undersékningen dr uppdelad 1 tvda dokument - ett
PM och en MUR. I dessa finns markundersékningar berérande bland annat markstabilitet, hydrologi och
radon.

Markmiljoutredning

Ensucon AB har 2023-10-20 pd uppdrag av Awer Sverige AB upprittat féreliggande rapport som
beskriver miljdkontrollen och redovisar resultaten fran den miljétekniska markundersékningen infor
kommande exploatering inom del av fastigheten Almen 10 i centrala Eksjo. Syftet var att kontrollera den

Ostra delen av fastigheten dir en tidigare Oversiktlig provtagning pavisade fororeningar i nivder
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6verskridande generella riktvirdet f6r KM. Uppdraget syftar till att undersdka markens limplighet f6r
exploatering samt inkomma med rekommendationer utifrdn analysresultatet.

Arkeologisk forundersdkning

Arkeologisk férundersékning dr genomford av Jonkopings lins museum. Rapporten dr dock inte klar i
samband med att detaljplanen sinds ut pd granskning. Lansstyrelsen har i sitt samradsyttrande angivit att
vidare arkeologiska insatser inte dr nédvindiga inom detaljplaneomridet. Eventuell kompletterande
dokumentation av kulturlager i Domaregatan gbrs av Jonképings lins museum i samband med att Eksjo
Energi flyttar befintliga ledningar i gatan.

Medverkande tjanstepersoner

Planhandlingarna har tagits fram av planarkitekt Felix Martensson. Ovriga inblandade ir:
e Malin Larsson, plan- och byggchef
e Ingvar Lundquist, mit- och exploateringschef
e Mikael Wirnbring, samhaillsbyggnadschef
e Rafah Al-Hindi, projekteringsingenjor
e Tommy Nilsson, trafikingenjor
e Lucia Botero Fridholm, stadsarkitekt

e Bj6rn Malmgren, VA-ingenjér Eksjé Energi AB
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