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DISPOSITION

Forst foljer information om vad en detaljplan ir, vilket planférfarande som valts samt tidplanen f6r
processen. Planbeskrivningen foljer darefter i tre delar. I den forsta delen behandlas syftet med detaljplanen.
Syftet dr viktig genom planprocessen och grundliggande for all reglering som detaljplanen innebir, liksom
vid tolkning och vid genomférandet av detaljplanen. I samma del ges bakgrund till varfér projektet har
initierats, vilket omrade som omfattas och vilka tidigare beslut som finns, och hur dessa antingen ir
forenliga eller motstridiga i forhallande till syftet med detaljplanen. Exempel pa sidana beslut kan vara
oversiktsplan eller program. I den andra delen ges en nuldgesbeskrivning av det aktuella omradet utifran
sadana faktorer som ir relevanta for projektet. Den information som finns dr till exempel verviganden
och slutsatser av utredningar, som legat till grund f6r regleringen i detaljplanen. I den tredje delen redovisas
sadant som krivs for att den lagakraftvunna detaljplanen ska kunna genomféras (genomférande-
beskrivning). Hir framgar hur planbestimmelser 4r tinkta att tolkas, vilket syfte de har i sammanhanget
vid exempelvis fastighetsbildning eller bygglovsprévning.

DETALJPLAN

Detaljplanen bestir av tva huvudsakliga handlingar, plankartan och planbeskrivningen. Planbeskrivningen
syftar underlitta forstaelsen av planforslagets innebord samt redovisa de syften och férutsittningar
detaljplanen har. Planbeskrivningen har ingen rittsverkan utan det dr plankartan som faststills.
Planbeskrivningen redogor fo6r planomradets befintliga férhallanden, vilka férindringar som foreslas
genom planbestimmelser, samt eventuella effekter som kan vintas vid ett genomférande av det som
detaljplanen medger. Till stdd f6r att exempelvis belysa konsekvenser av planforslaget finns ofta separata
utredningar, illustrationer och motsvarande som bilagor till planforslaget.

Plankartan (detaljplanen) ér ett juridiskt bindande dokument som anger hur mark- och vattenomriden far
eller ska anvindas inom ett avgrinsat omrade, kallat planomride. En detaljplan medfér bade rittigheter
och skyldigheter som till exempel byggritt eller skyldigheter att utforma byggnader pa nagot speciellt sitt.
Sadan reglering anges genom beteckningar, linjehierarki och planbestimmelser, dir planbeskrivningen ér
ett stéd for tolkningen av vad som regleras i kartan. Dessa handlingar ska dérfor alltid ldsas tillsammans.

PLANFORSLAGET UTGORS AV

Plankarta 2020-02-07
Plan- och genomférandebeskrivning 2020-02-07
Fastighetsforteckning 2021-01-26
Undersékning om betydande miljépaverkan — infor samrid 2020-02-07
Undersokning om betydande miljépaverkan — znfor granskning 2020-04-06
Samridsredogorelse 2021-04-06
Granskningsutldtande 2021-05-26

BILAGOR OCH UTREDNINGAR
Oversiktlig miljoteknisk mark- och 2021-03-08
grundvattenunderstkning inom del av fastighet
Tuvehagen 1:1 m fl, Eksj6 kommun (AFRY, Gé6teborg)



DETALJPLANENS FORENLIGHET MED MILJOBALKEN

Nir en kommun eller myndighet upprittar eller dndrar en detaljplan ska enligt 6 kap. 11 § miljobalken
(SES 1998:808) en understkning gbras i tidigt skede av processen, angidende om genomférandet av planen
kan antas fa en betydande miljépaverkan (plan- och bygglagen 4 kap. 34 §, SFS 2010:900). Enligt den
framtagna undersGkningen bedéms planférslaget infe medféra ndgon betydande miljopéaverkan, och en
miljokonsekvensbeskrivning har i sin tur inte gjorts. I 6vrigt motverkar detaljplanen inte kommunens,
linets eller de nationella miljokvalitetsmalen och bedéms i 6vrigt vara férenlig med MB 3, 4 och 5 kap.

Enligt kommunens bedémning kommer ett genomférande av detaljplanen inte leda till 6verskridande av
miljokvalitetsnormer for vatten- eller luftkvalitet (detta utvecklas nedan). Planforslaget bedéms heller inte
paverka riktvirden for buller. Verksamheten generar inte buller pa ett sitt som riskerar paverka
nirliggande bostadsmiljder, och utsitts inte heller f6r sidana bullerstdrningar fran andra verksamheter. Till
den markanvindning som medges, Z — Verksambeter, hor sidan verksamhet som endast har begrinsad
omgivningspaverkan. Det dr siledes inte méjligt att bevilja bygglov f6r en sidan industriell verksamhet
som kan beddmas riskera ge en pataglig paverkan pd omgivningen (lukt, buller, trafik etc.).

VAL AV PLANFORFARANDE OCH PLANPROCESSEN

En detaljplan tas fram genom en demokratisk planprocess som kan féras med olika férfaranden, som viljs
beroende pa hur omfattande och betydande detaljplanens syfte dr for allmdnheten och miljén.
Detaljplanen som foljer handliggs med standardfsrfarande i enlighet med plan- och bygglagen 5 kap. 7 §
(PBL), vilket dr mojligt da planforslaget dr forenligt med 6versiktsplanen och linsstyrelsens
granskningsyttrande, dr inte av betydande intresse f6r allmdnheten eller i Gvrigt dr av stor betydelse.
Planférslaget kan inte heller antas medféra en betydande miljépaverkan.

Planférfarandet innebir att kommunen tar fram ett planférslag som sidnds ut pa samrdd under tre veckors
tid. Den som vill limna synpunkter pa forslaget kan gora det under samradsskedet. Synpunkter
dokumenteras i en samridsredogérelse som ligger till grund for en revidering av planférslaget. Direfter
inleds ett minst tva veckor lingt granskningsskede som syftar visa det bearbetade planférslaget som
kommunen har f6r avsikt att anta, och samtidigt ge berérda en sista méjlighet att limna synpunkter.
Granskningsskedet sammanstills i ett granskningsutlatande. Planférslaget provas slutligen f6r antagande
av samhillsbygenadsnimnden, och vinner laga kraft tidigast tre veckor efter att beslutet har tillkdnnagetts
— forutsatt att ingen under denna period har 6verklagat nimndens beslut om antagande.

Sarmidd Underréttelse Granskning ft':’:::;:‘g" Antagande

Lilustration av planprocessen vid standardforfarande

TIDPLAN

Ansokan om planbesked 2020-02-06

Beslut om positivt planbesked (SBN) 2020-02-19 Sbn § 24
Planarbetet initieras 2020-02-07

Samridshandling godkinns for utskick (SBN)
Samridsskede pagar

Ev. revidering (granskningshandling)
Godkinnande av samradsredogorelse (SBN)

Granskningshandling godkinns for utskick
Granskningsskede pagir

Ev. revidering (antagandehandling)

Beslut om antagande av detaljplan (SBN)
Laga kraft

2020-12-16 Sbn § 192
2021-03-15 — 2021-04-05
2021-04-06

2021-04-21

2021-04-21 Sbn § 42
2021-05-04 — 2010-05-25
2020-05-26

2021-06-16 Sbn § 80
2021-07-13



AVSNITT 1

Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen dr att reglera fastigheten Lastbilen 1 samt delar av fastigheten Tuvehagen 1:1 till
kvartersmark f6r markanvindning inom verksamheter (Z). Dirinom medges byggnation till stérre volym
dn vad som ir mojligt inom nu gillande detaljplan.

Uppdrag och bakgrund

Detaljplanering for fastigheten Lastbilen initierades efter att en ansdkan om planbesked inkommit till
samhillsbyggnadssektorn under bétjan av februari ar 2020. Ansdkan gjordes till £6ljd av att
verksamhetsutGvaren inom fastigheten Lastbilen 1 varit i behov av utbyggnad, vilket inte 4r mojligt enligt
gillande detaljplan. Den 19/2 2020 beslutade samhillsbygenadsnimnden att limna positivt besked pa
ansOkan, samt az uppdra dat sambdllsbyggnadssektorn att upprétia forslag till detaljplan med huvndsyftet som framgar av
samma ansokarn.

Sammantaget handlar projektet om att ge en befintlig verksamhet utokad byggritt samt mojlighet att
expandera fastigheten. Planomradet utgdrs 1 huvudsak av tvé fastigheter, dir Lastbilen 1 till storre delen dr
bebyged med en verksamhet (elfirma, lager och kontor). Tuvehagen 1:1 utgdrs av frivixande naturmark,
likt en bred buffertzon mellan bostadsomridet i vister och sdgverket i Gster. Lastbilen 1 omges av denna
fastighet 4t samtliga viderstreck, undantaget dt sdder, dir fastigheten angérs fran Surbrunnsgatan som
ligger inom fastigheterna Hisselds 2:1 och Brunnsholm 1:1.

Lagesbeskrivning

Planomradet ligger 1 sédra delarna av Eksjé titort och i de Ostra delarna av stadsdelen Tuvehagen.
Stadsdelen rymmer en blandning av verksamheter, industrier och bostadsomraden. Oster om planomradet
ligger ett storre industriomride med sagverk. Visterut finns ett flerbostadshusomrade. Planomridet ligger
inom ett &zformat och frivixande naturomrade som stricker sig fran Surbrunnsgatan 1 séder till centrum
och jirnvigen i nort.

Markagarforhallanden

Planomréidet miter ca 11 475 m? och utgdrs av fastigheterna Lastbilen 1, Tuvehagen 1:1, Hisselas 2:1 och
till viss del fastigheten Brunnsholm 1:1. Lastbilen 1 ir privatigd och bebyged med pigiende verksamhet.
Ovriga nimnda fastigheter dgs av Eksjé kommun och rymmer allmin plats, natur- eller gatumark.

Planomradet grinsar i 6ster till den privatigda fastigheten Osteras 1, dir det bedrivs sigverk sedan ca ar
1970. At vister dr nirmsta fastighet Skogshyddan 7 som rymmer delar av flerbostadshusomradet
Tuvehagen. At séder finns fastigheten Hisselas 2:1 som rymmer bland annat Surbrunnsgatan. Fastigheten
Brunnsholm 1:1, som ocksa rymmer i huvudsak gatumark, ansluter till fastigheten Lastbilen 1 fran sydvist.






TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Beslut om ny detaljplan

Sambhillsbyggnadsnimnden beslutade den 19/2 2020 (Sbn § 24) att limna positivt planbesked pd den
ans6kan som inkommit f6r det aktuella projektet. I samband med beslutet gavs uppdrag att uppritta
detaljplan, och dirmed inleds officiellt planprocessen.

Riksintressen

Planomrédet ligger inom riksintresseomradet t6r Eman angdende Skyddade vattendrag enlig miljobalken 4
kap. 6 §. Skyddet innebér bland annat restriktioner som att 1 attenkraft samt vattenreglering eller vattenledning for
kraftindamal far inte utforas i Emdn med tillborande kdll- och bifliden. Det aktuella projektet bedoms inte paverka
riksintresset.

Oversiktsplan

Planférslaget bedoms inte strida mot Gversiktsplanens intentioner. Fastigheten Lastbilen 1 har angivits 1
Oversiktsplanen fran ar 2013 £6r befintligt indamal. Grénomridet inom Tuvehagen 1:1 har uteldmnats
karteringen. Det kan tolkas som att omradet ér planlagt och dérigenom hanterat angdende sin anvindning
som frivixande naturomréde, alternativt att bedémningen av omridets framtida anvindning kan
omprévas nir fraigan uppkommer.

Ovrigt planeringsunderlag
Gronstrukturplan (2006)

Tuvehagen och bostiderna runtom det aktuella grénomriddet har i
gronplanen frin ar 2006 beskrivits ha en o#ilffredsstillande tillganglighet till
strtovomraden. D4 1 termer av  stadsdelsparker eller storre
sammanhingande grona miljéer. Det aktuella gronomradet har i sin helhet
bedémts vara en virdefull biotop. Bedémningen i gronplanen ér att
omradet har mycket higa bevarandevirden, och att omradet har potentialer att
bli en stadsdelspark f6r niromradet. D4 syftat pa delarna norrut, 6ster om
bostadsomradet och inte de delar som omger bland annat fastigheten
Lastbilen 1. Planférslaget dr inte helt forenligt med grénplanen, men
motverkar inte de ambitioner som ges i underlaget. Planforslaget tar hinsyn
till underlaget genom att foresla dndrad markanvindning till de delar som
bedémts vara av ldgre intresse eller virde for allminheten. Strik och
tillgdnglighet till och genom omradet paverkas inte.

I den vistligaste delen, 16per en promenadslinga frin sédra till norra delen
av bostadsomradet. Via denna gar det att ta sig vidare norrut till
Osterﬁsgatan. Det frivixande natur-/grénomradet dr i sin helhet del av en
nordsydlig link av grénstruktur som férbinder centrumomriadet med
stadens sodra stadsdelar (se bild till hoger). Planférslaget sikerstiller att
denna struktur inte bryts. I 6vrigt berdrs de dstra delarna av naturomradet.
Dessa delar utgér slyparti mellan stingslet till sagverket och verksamheten
pa Lastbilen. De norra delarna, bakom verksamheten, dr inte av sidan
karaktir att de nyttjas eller betrids. De delar som ligger vister om
fastigheten Lastbilen 1 har tidigare anlagts till parkering, och planeringen
av dessa delar bedéms ddrfor inte inverka pa av naturomradet.

B

Lilustration av sammanhangande gronstruktur i
nordsydlig riktning. Planomridet angivet i rosa.



Gallande detaljplan

Foér omradet giller detaljplan (stadsplan) nr. 110 — Forslag #ill andring av stadsplanen for kv. Grodan n.fl.
(faststalld 1983-03-28, Dnr 1980-292-502). Detaljplanen reglerar fastigheten Lastbilen 1 61 G -
garageindamal. Omradet var mojligen avsett att rymma parkeringsgarage tillhérande det visterliggande
flertbostadshusomradet. Kringligeande mark regleras som park/plantering. Surbrunnsgatan regleras till
lokalgata. Mellan gatan och fastigheten Lastbilen 1 finns ett ca 10 meter brett omrdde av park/ plantering.
Kvartersmarken (Lastbilen 1) har en byggritt som innebir 4,5 meters byggnadshéjd, dirutdver fri byggritt
inom ramen av prickmark, mark som inte far bebyggas. Prickmarken 16per i fastighetsgrins, rektangulért, med
ca 8 meters djup. Tillhorande gillande detaljplan finns en fastighetsindelningsbestimmelse, tidigare
tomtindelning, Lasthilen 1964-08-27, akt 0686K-1849, som reglerar fastigheters storlek. De delar av gillande
detaljplan som &verlappas av ny detaljplan ersitts, och sidana bestimmelser upphor dirmed att gilla.

Bildmontage av den vid tiden gillande detaljplanen ovanpa ett ortofoto.

Kulturvarden, fornlamningar och kulturhistoria

I en detaljplan ska kommunen préva markens limplighet f6r bebyggelse (4 kap. 2 § PBL) bl.a. med hinsyn
till kulturvirdena pa platsen (2 kap. 6 § PBL). Eftersom férekomsten av fornlimningar kan paverka
detaljplanens genomférbarhet har denna fraga hanterats 1 ett inledande skede av planprocessen. Hirutéver
giller som alltid en skyldighet at rapportera detta till linsstyrelsen.

Strax nordvist om fastigheten Lastbilen 1 finns sedan dr 1987 en ”fornlimningsliknande limning”
karterad inom fastigheten Tuvehagen 1:1. I beskrivningen till loggbok fran fyndtillfillet beskrivs objektet
som 4 meter i diameter och 3 dm hégt réjningsrdse, bevixt med en stor bjérk och en stor tall — 7utgar?”.

Linsstyrelsen har kontaktats med anledning av
s S karteringen infér samradsskedet, samt yttrat sig i
Lisraissas frigan den 10 mars 2020. Linsstyrelsen ansag da att
objektet har hanterats/bedémts i samband med
inventeringen, och att det znfe dr ett sidant objekt
som behdver tas hinsyn till i planarbetet eller
efterkommande atgirder. Det krivs heller inga
tillstind 1 ett genomforandeskede.

X

Limningsnummer: 1.1974:6385
RAA-nummer: Eksj6 29:1




AVSNITT 2 - NULAGESBESKRIVNING

Befintliga forhallanden
Omradets karaktar

Planomridet anvinds i enlighet med gillande detaljplan (se ovan). Fastigheten Lastbilen 1 rymmer vid
tiden kontorslokaler, garage och lager for en elfirma. Utdver bebyggelsen upptas fastigheten till stor del av
parkering av foretagets fordon. Omradet har ingen produktion utan dr samlingspunkt f6r anstillda och
material. Verksamheten 4r aktiv under vardagar, vilket 4r mérkbart i form av trafikrérelser till och fran
omradet. Fastigheten omges i sin helhet av frivixande natur, dir de vistra delarna rymmer stigar som
l6per 1 nordsydlig riktning. Omradet vister om fastigheten har sedan tidigare anordnats f6r parkering.
Surbrunnsgatan ir en lokalgata som ger tillfart till bidde bostads- och verksamhetsomraden. Gatans sédra
del rymmer friliggande gang- och cykelvig. Norr om gatan finns en remsa av naturmark mellan gata och
verksamheten. Aven detta omrade har sedan tidigare anordnats for parkering. I omradet ér karaktiren
industriell, i ett stadsndra och blandbebyggt sammanhang. Endast 50 meter sdderut finns villakvarter.

Bebyggelse

Fastigheten Lastbilen 1 dr sedan ca 1980 bebyggd med en verksamhetsbyggnad i 1-2 plans héjd. Den
norra delen av huvudbyggnaden miter ca 12x45 meter (540 m?) och har byggts till med tva utbyggnader at
s6der, med ca 140 m? byggnadsarea vartdera. Det 6vre planet dr anpassat f6r kontor eller motsvarande
medan bottenplanet utformats till lagerlokal eller garage. Byggnaden har byggts till i omgangar i takt med
nya behov och utgér totalt ca 950 m? byggnadsarea.

Oas 1 452 3 4 Smeter LASTBILEN 1 HASSELAS 2:1
Ll W1 1T 4 7
PROFIL AT OSTER

Nirmst liggande bebyggelse ir industribyggnaderna inom fastigheten Osteras 1, som rymmer bland annat
sagverk. Vister om planomridet ligger flerbostadshusomridet Tuvehagen, inom fastigheterna
Skogshyddan 1-9. Omradet utgérs i huvudsak av 3-plans flerbostadshus av lamelltyp med kallarvaning,
flacka sadeltak och gula tegelfasader. Byggnaderna ér av nidgot mindre typ i norr och av storre typ i séder,
omgivna av interngator och gingvigar. Séderut och pé andra sidan av Surbrunnsgatan ligger villakvarteren
Surbrunn och Mandelblomman.

Trafik
Gatunat och tillganglighet

Omridet angors via den kommunala lokalgatan Surbrunnsgatan. Skyltad hastighet dr hogst 40 km/h.
Gatan idr ca 8 meter bred och har anlagd gang- och cykelvig pa sédra sidan. Denna avskiljs gatan med en
ca 3 meter bred remsa av gris dir gatubelysningen placerats. Gatan har en stor roll i sédra stadens
trafiksystem, och férbinder bland annat centrum med Vetlandavigen, bostadsstadsdelarna Kvarnarp och
Bykvarn, med industriomradena i 6stra delarna av Eksj6. Gatan férbinds dir med huvudgatorna
Vetlandavigen i vist och Kvarnarpsvigen i 6st, och trafikeras av blandad trafik éver olika tider pd dygnet.



Géang- och cykelvagar

En friliggande gang- och cykelvig 16per lings med sédra delen av Surbrunnsgatan, mellan Vetlandavigen i
vister och bostadsomridena pa vistra respektive 6stra sidan, via Ostra Ringvigen och i vidare 6stlig
riktning. Under ar 2021 projekteras for att forlinga gang- och cykelvigen vidare mot Grevhagsskolan
visterut. Vid Kvarnarpsvigen fortsitter ging- och cykelvigen lings med vigens vistra dnde 1 nordsydlig
riktning. Den fortsitter dar till Kvarnarp, och 6vergar i Gvrigt till lokalgator ddr blandad trafik rader.
Norrut fortsitter den planskild under vig 40 mot centrum och bostadsomridet Kaffekullen.
Forutsittningarna for att ta sig mellan centrumomridet och planomridet med cykel dr mycket goda.
Systemet bedéms dven vara trafiksdkert, di sikten dr god, strickan ir belyst och vil avskild motortrafiken.

1 6vrigt ligger planomradet drygt 1 km fran resecentrum. Det finns i nuliget busshallplats ca 500 meter
visterut lings med Vetlandavigen.

= =1 =

Qosiw? 3§ fmeter LASTRILENT HASSELAS 24 SURBRUNNSGATAN HASSELAS 2:1
PROFIL A'[ OSTER BRUNNSHOLM 1:1/ HASSELAS 2:1

Llustration/ profil dt dster, av nuvarande byggnad samt disponeringen av gaturnmmet for Surbrunnsgatan.

Risker kopplade till trafik

Verksamheten som bedrivs inom planomradet ér infe av sidan karaktir att den alstrar transporter av farligt
gods. Verksamheten genererar inte heller buller eller sadana trafikmingder som riskera stéra omgivningen,
da frimst avsett bostdder. Surbrunnsgatan ir inte en utpekad rekommenderad vig for transporter av
farligt gods. Transporter kan dock férekomma péd gatan da férbud mot sidana inte rdder. D4 vig 40 som
ir primdrvig for farligt gods ansluter till Kvarnarpsvigen, som i huvudsak angér industriomridet, dr det
logiskt att tinka sig att gods 1 huvudsak férhaller sig pa dessa strak, och endast i fa eller sporadiska fall
passerar det aktuella planomridet Det finns dirf6r ingen definierad riskbild.

Trafiktekniskt 4r gatan rak i sin struktur, och det finns inga skymda kurvor eller motsvarande 1 nirheten till
planomradet. Ging- och cykelvigen l6per trafikseparerad, och det finns évergangsstillen eller passager dir
denna korsar andra gator eller vigar. Gatan dr bred, vil belyst och att bedéma som siker. Gatan har i
nuldget lag trafikering men en hég kapacitet.

Allméanna platser

De delar av Tuvehagen 1:1 som ingar i planomradet ir tidigare angivna genom detaljplan som allméinna
platser. I praktiken anvinds inte de delar av naturomradet som ingar i planomradet till ndgot specifikt utan
hills frivixande. Det finns spontana, trampade gangstigar i de véstra delarna av omradet som anvinds av
nirboende f6r rekreation, motion och hundrastning. Dessa delar av naturomradet ingir inte i
planomradet. I 6vrigt dr gatumiljon som helhet och naturomridet norr om planomradet allménna platser.
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Naturmilj6, véxtlighet och biotoper

I de viistra delarna av gronomradet finns en rullstensds som stricker sig i nordsydlig riktning. Det dr ca 3
meters héjdskillnad mellan toppen av dsen och genomsnittlig marknivé pa fasticheten Lastbilen 1 (ca
+212). Aven omridet direkt norr om fastigheten Lastbilen 1 blir mer varierat och kuperat. Asen mot
vister dr bevuxen med storre, ildre tallar som star glest lings med dsens hogst punkt. Slinterna och de
flackare delarna mot Oster dr ocksa bevuxna med tallar, men framforallt av yngre 16vtrid och buskage.
Omridet har limnats frivixande och dr ddrfor snérigt av sly och blandad vixtlighet.

Omradet direkt norr om huvudbyggnaden pa fastigheten Lastbilen 1 dr naturomradets ligsta punkt, likt en
svacka. Detta omride 4r ocksa det med minst mingd vixtlighet, troligtvis pa grund av att omradet ligger
lagt och didrmed i skugga av kringliggande vegetation. Omradet i de Ostligaste delarna som grinsar mot
fastigheten Osterds 1 (sdgverket) utgérs av en kraftig vall. Detta ir en naturlig del av naturomradet, som
getts en brant utformning efter att marken pa dess 6stra sida schaktats av. Pa denna vall finns knappt
vixtlighet utéver ligre buskage. Trad har kontinuerligt tagits ned déd det funnits fallrisk mot bland annat
det staket som skiljer de tva verksamhetsfastigheterna at.

Det omride som planlidggs rymmer ingen sirskilt virdefull natur, och inga definierade skyddsvirda vixter.
Visst rekreationsvirde finns, dock i de vistra och nordligare delarna, som inte ingar i planomradet.

Buller frdn verksamheter

Sagverket 6ster om planomradet generar buller som sprids kraftigt inom hela stadsdelen. Detaljplanen
hanterar inte frigan, och verksamheten med tillhérande tillstind ligger under linsstyrelsens tillsyn. Det har
dock varit av stérsta vikt att inte modifiera de norra delarna av planomradet och det landskap som
uppenbart har en bullerdimpande effekt 4t vister. Den vall som ligger lingst Gsterut inom naturomradet
och norr om fastigheten Lastbilen 1 utgér en tydlig barridr mot sigverket. Det skiljer ca 6 meter i h6jd
mellan vallens hogsta punkt (+219) och de ligre delarna inom naturomradet liksom bostadsomradet (ca
+212-213). Detta gor att bullerspridningen frin verksamheten ddmpas kraftigt av terringen tack vare den
Ostra vallen (som dirfor regleras i planforslaget till att bevaras). Ljudvolymen dr upplevt drastiskt
annorlunda ovanpa vallen jimf6rt med vaster om och nedanfér densamma. Detta har dven vickt tanken
om att fOrbittra férutsittningarna ytterligare visterut, genom att anligga en ny vall med de avbanings- och
jordmassor som tas fran delarna norr om nuvarande fastigheten Lastbilen 1 (se illustration nedan). Risk
eller behov har inte identifierats, men det dr en atgird som £az forbittra ljudmiljon.

Markens forutsattningar
Geotekniska forhallanden

Gronomridet inom fastigheten Tuvehagen 1:1 tar norr om planomridet en o/ kron pé isaivsaviagring T8
kuperad formation. Formationen frin rullstensasen ér tydlig i landskapet, Isalvssediment
liksom i exempelvis lantmiteriets terringkarta. Detta har tidigt gett misstanke [ \J

om dven kringliggande markomriden utgors av steniga/bergiga forhallanden. f:
Omradet dr i kartor hos SGU karterat som mark av isilvssediment och dir - o
. o . N . e
dsen utgdr en sammanhdllen avlagring. Markomradet som helhet dr karterat O 1
o . L. . o &0
som blockrikt isdlvssediment, med mycket hog infiltrationsméjlighet. s ““é i

Det foreligger ingen misstanke om risk for ras eller skred eller Gvrig
problematik som skulle tala emot markens limplighet eller méjligheter att
bebygga omradet.

Karthild frin SGU. i 8
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Markmiljé/fororenad mark

Bakgrund
Osterut grinsar planomradet till fastigheten Osteras 1, som sedan tidigt 1970-tal rymmer ett stoérre
sagverk, Eksjo Industri AB. Verksamheten dr en tillstindspliktigt (B) milj6farlig verksamhet enligt
miljébalken. P4 grund av tidigare processmetoder ér delar av verksamhetsomradet angivet som pozentiellt
fororenat. Eftersom omradet grinsar till fastigheten Tuvehagen 1:1, som dr det markomrdde som syftar
kunna tillféras Lastbilen 1 (och détfor detaljplaneras som kvartersmark), har denna fraga studerats.
D.v.s. dr den angrinsande delen av Tnvebagen 1:1 fororenad?

Inom fastigheten Osterds 1 har det forekommit triimpregneringsarbeten med det pentaklorfenolbaserade
medlet Servarex. Processen har inneburit sd kallad doppning, dir trivaran senare lagts pa marken, och da i
vistligaste delen av Osterds 1 (dit planomradet grinsar). Marken sluttar hirifrin svagt it séder och
Surbrunnsgatan. Dagvatten frin timmerplan pa sigverksomradet avleds enligt uppgift via dike lings
Surbrunnsgatan, som passerar i séder i direkt anslutning till aktuellt undersékningsomrade. Risk finns att
eventuell férorening kan ha spridit sig via grundvatten eller atmosfirisk deposition till fastigheterna inom
nu aktuellt undersékningsomrade. En spridning av de imnen som bundits i trivarorna, misstinks darfor
kunna ha spridits till marken vister och séderut fran lagringsplatsen. Det gjordes dirfér provtagningar i
denna mark i ett initialt skede av planprocessen (se resultat nedan). Ett undersokningsomrade bildades
utifrin planomradets omfattning, kinda férhallanden och sannolik eventuell spridningsbild.
Provpunkterna placerades strategiskt inom undersékningsomradet for att ticka ett sa stort omriade som
méjligt. Mindre kinslig markanvindning (MKM) efterstrivas da det 4r markanvindningen Z som ir
aktuell i planforslaget (verksamhet, kontor).

Summering av miljoteknisk mark- och grundvattenundersodkning

I syfte att underséka den mark som bedémts ha hégst risk att vara férorenad, utifran de kinda
forutsittningarna togs en miljoteknisk undersdkning fram. Denna finns som bilaga till planforslaget.
Sammanfattningsvis dr 6nskade jimférvirden att uppnd inom MKM, mindre kinslig markanvindning.
Unders6kningen gav resultat, i samtliga prover, under tillimpade riktvirden.

e Utéver detta resultat giller, som alltid och 6verallt oberoende av detaljplanen, en anmilningsplikt
gentemot tillsynsmyndigheten (miljokontoret) om det uppticks en markférorening inom
verksamhetsomrédet eller det omrade den pé annat sitt anvinder. Exempelvis i samband med
grivning, markarbeten etc. Skyldigheten giller dven om marken b/r férorenad till £6ljd av en
olycka som verksamheten orsakar bedriver.

Provtagningen i jord utférdes med geoteknisk
borrbandvagn i elva provpunkter ned till maximalt fyra
meter under markytan. Totalt har 55 st jordprov
uttagits inom undersékningsomradet. Prov pa jord
uttogs generellt som samlingsprov varje halvmeter eller
anpassades efter jordart.

Totalt skickades 13 jordprov in {6t analys till
laboratorium. 10 utvalda jordprover analyserades med
avseende pd BTEX (bensen, toluen, etylbensen, xylen),
alifater, aromater, PAH och metaller inkl. kvicksilver,
sex utvalda prov analyserades f6r klorfenoler och fyra
utvalda prov analyserades f6r dioxin.

I tva provpunkter (21AF10 och 21AF11) installerades
grundvattenror.
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Teknisk forsorjning

Sammanfattningsvis 4r teknisk infrastruktur vil utbyged i omrddet, och samlad inom Surbrunnsgatan eller
omgivande mark. Fastigheten Lastbilen 1 f6rses med el, VA, fiber och fjarrvirme fran sydvist. Samtliga
ledningar inom denna fastighet ér till sjilva verksamheten, och inte av sddan karaktir att andra berérs.
Servisledning f6r el angor fastigheten fran Surbrunnsgatan med anslutning till nitstationen ca 50 meter
Osterut. Optokabel 16per fran samma omrade som elen, och ansluter via fastighetens sydvistra dnde.

Fastigheten ingar i kommunalt verksamhetsomrade f6r VA. Vattenledningar 16per i Surbrunnsgatans norra
del och ansluter fastigheten Lastbilen 1 via tillfarten till fastigheten. Dagvattenledningsnit och hantering
generellt beskrivs i eget avsnitt nedan. En huvudvattenledning I6per i gatan sdder om planomradet.

e Fjdrrvarme |7 J
=g Flektricitet, servis
—3—— Elektricitet, lagspanning
—#— Elektricitet, hogspanning
—&— FElektricitet, belysning 1 B
6 Elektricitet, signalkabel
==j== Elektricitet, optokabel
—8&— VA, dagvatten
—9— VA, spillvatten
—16— VA, vattenledning

e

Oversiktskarta av teknisk forsirjning.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer finns for luftkvalitet, vattenkvalitet och buller. I detta projekt dr normerna for
vattenkvalitet (ytvatten, recipient, vattendrag och grundvattenkvalitet) aktuella att beakta. Normerna utgar
ifrin nuvarande status och formuleras som mal, exempelvis God status dr 2027. Ar det tekniskt oméiligt
eller ekonomisk orimligt att vidta dtgirderna som gor att statusen uppnds sd finns #ndantag angivna.

Planomridet ber6r direkt eller indirekt miljokvalitetsnormer f6r Kvarnarpasjon som dr recipient, samt
miljokvalitetsnormer f6r grundvattenférekomsten som stricker sig under planomridet. Ambitionen dr
sammantaget att inte paverka kvaliteten negativt for ndgot av omradena.

Gdllande statns Kvarnarpasjon
Ekologisk status vattendrag: Mtz (2017-2021)
Kemisk status vattendrag: Uppnar ¢ god status (2017-2021) ]

MKN kvalitetskray Kvarnarpasjon

God ckologisk status (2027)

Undantag - tidsfrister: Kontinuitet 2027, Morfologiska férindringar 2027, Overgédning 2027
God kemisk ytvattenstatus (2027)

Undantag - tidsfrister: Antracen 2027, Tributyltenn féreningar 2027.

Undantag - mindre stringa krav: Bromerad difenyleter, Kvicksilver och kvicksilverféreningar

For Kvarnarpasjon har riskbedomningar utifran nuldget gentemot kvalitetskraven gjorts. Enligt VISS
(Vatteninformationssystem Sverige) framgar att det finns: #isk for dvergodning, for morfologiska fordandringar och
kontinuitet, risk_for flodesrikiningar, for prioriterade dmnen och miljogifter. Det foreligger osdker risk gillande
sirskilda férorenande dmnen. Det f6religger ingen risk f6r forsurning, for syrefattiga forhallanden pa grund
av belastning av organiska dmnen. For vattendraget och ytvattnet som helhet finns risk angiende att
uppna ekologisk status och kemisk status.
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Gdllande status grundpatten

Ekologisk status avrinningsomrade: Maztlig (2017-2021)

Kemisk status avrinningsomrade: Uppndr ¢f god statns (2017-2021) -
Kvantitativ status grundvatten: God status

(Innebir att vattenuttagen dr i balans med grundvattenbildningen)

MKN kvalitetskray grundvatten

Kemisk status grundvatten: God status

Kvantitativ status grundvatten: God status

For grundvattnet har riskbedomningar utifran nuliget gentemot kvalitetskraven gjorts. Dir framgar att det
toreligger risker angiende den kemiska statusen, dels en 6vergripande risk, dels en specifik frin miljégifter.

Kartan nedan till vinster visar kemisk och kvantitativ status enligt statusklassning 2017-2021. Bilden
nedan till héger visar kvalitetskrav for vattendrag och recipient Kvarnarpasjon/Kvarnarpain. Kravet ir
satt till God kemisk ytvattenstatus och God ekologisk statns 2027. 1 nuliget uppnds inte kvalitetskrav, och det
finns dven undantag formulerade p.g.a. férekomst av dmnen och 6kad risk f6r évergddning m.m. (VISS).
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Oversiktskarta frin VISS av MK fir grundvatten respektive Eksjiin/ Kvarnarpain till Kvarnarpasjin.
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Grundvatten

Enligt SGU:s grundvattenkarta finns en
grundvattenférekomst 1 berggrunden med goda
uttagningsmoiligheter pa 2000-6000 1/h. T jordlagren dr
uttagningsmoiligheterna 5-251/s. Enligt SGU:s kartvisare for
brunnar finns ett flertal energibrunnar inom 300 meter frin
omradet. Hirifran tar verksamheten pa fastigheten Osteras 1
ut grundvatten fér timmerbevattning. Skyfall till naturomréidet
inom fastigheten Tuvehagen 1:1 infiltreras naturligt i detta
omride, som tidigare ir orort.

T VISS beskrivs omridet enligt nedan.

Typ av grundvattenmagasin: Sand- och grusférekomst
Akviferstyp: Porakvifer

Geologisk period: Kvartir

Det finns mycket goda eller utmirkta uttagsmoijligheter i
aktuell del av grundvattenmagasin, storleksordningen 5-251/s
(ca 400-2 000 m3/d). Den geometriska noggrannheten pa L Ty

Magasinsdelomraden J1
Magasinsdelomraden
uttagsmajligheter (/1)

. .. . .. .. . N & S 2 - 525 lis
magasinets avgransning dr god. Avgrinsningen baserad pa B o3 U3 (e

. . Iz S 302, P / RN
lokala jordarts- och/eller hydrogeologiska kartor. ] - 8 ‘”;f\ Va/ma,p :’.j-,,,"

\
“ | w\/\
7 1, ’ ‘|-\.’ J
~\a,

: / DAL
Kartering av gmndmﬁmmagaxm (SGU)

\l

ik Kvarnarpasjon

Kwvantitativ status: God status
Kemisk status: God status

Dagvattenhantering och ledningsnat

Fastigheten Lastbilen 1 ingar i kommunalt verksamhetsomride f6r VA. Detta innebir att kommunen har
byggt ut ledningsnitet s att de fastigheter som ingdr i verksamhetsomradet fér tillgdng till tjdnsterna
gentemot en avgift, ddribland servis till dagvattenledningsnitet. Verksamheten inom fastigheten ansvarar
for avvattningen av det dagvatten som uppkommer inom fastigheten. Man ansvarar vidare for att det
dagvatten som inte kan infiltreras i marken pa den egna fastigheten avvattnas till den férbindelsepunkt som
anvisats (dagvattenbrunn, dike etc.). Den enskilde fastighetsigaren har dd denne vidtar en dtgird ett
generellt ansvar att se till att avvattningen av den egna tomten inte medfdr betydande oldgenhet f6r
omgivningen.

Den ca 2400 m? stora fastigheten avvattnas at séder. P 6stra och vistra sidan av fastigheten finns
generdsa gronytor, som forbinds med ett dike direkt séder om fastigheten. Detta system ger dels
infiltrationsméjligheter och dr samlingsplats for dagvatten. Diket 16per i 6stvistlig riktning lings med
Surbrunnsgatan. I diket direkt s6der om fastigheten ligger serviserna till huvudledningen. I samma omréide
finns en nedstigningsbrunn (som gor det méjligt att komma 4t, kontrollera och rensa anslutande
ledningar), vilket dr vanligt dir sidoledningar ansluter till huvudledning i samband med
dimensionsférindringar. En dagvattenledning I6per fran diket (samlingspunkten) séderut mot
gronomradet, som tar vid s6der om Surbrunnsgatan dr ca 10 ha stort. Infiltrationskapaciteten ir stor, och
omradet bade bromsar och infiltrerar fldden fran kvarter pa dess Ostra och vistra sidor. Recipienten for
omridet och stadsdelen som helhet 4r Kvarnarpasjon.

Det finns rikligt av rinnstensbrunnar anlagda kontinuerligt lings med Surbrunnsgatan och gang- och
cykelvigen. I niromradet finns i Gvrigt spolbrunn i anslutning till distributionsledning. Nitet dr
sammantaget mycket vilutbyggt i omridet. Delvis for att ha beredskap och hég kapacitet £6r
dagvattenhantering i omradet som i helhet ér av industriell karaktir, med stora fastigheter som ir till
majoriteten hirdgjorda. Aven gatorna dr av bred karaktir, vilket sammantaget ger en hastig avrinning,
Nitet som servis for fastigheten Lastbilen 1 hor till 4r dock relativt belastat, och ytterligare avledning hit
bér inte goras, utan naturlig infiltration och f6rdréjning dr primdra alternativ. Hur detta kan goras
redovisas principiellt nedan i genomférandebeskrivningen.
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AVSNITT 3

Planforslag och forandringar

Sammanfattning
En befintlig verksamhetsfastighet anges tillsammans med delar av ett frivixande naturomrade for
kvartersmark och verksamhetsindamal (Z). Syftet ér att fastigheten Lastbilen 1 ska kunna utvidgas fran
sina ca 2400 m?2 till denna mark. Ytan for kvartersmark miter totalt ca 11 475 m2, varav ca 9245 m?2 inte
omfattas av “prickmark”. 40 % av den totala ytan kvartersmark far bebyggas (4590 m? byggnadsarea),
varav ca 950 m? dr bebyggt sedan tidigare. Med anledning av eventuell risk f6r bullerstrningar fran
Osterliggande sdgverk, gentemot visterliggande bostider, far den vall som skiljer planomridet 1 Gster mot
fastigheten Osteras 1 inte dndras till en ligre hojd. Syftet 4r att inte forsimra den befintliga vallens
avskirmande egenskaper.

Vid tiden f6r planeringen dr planomridet tinkt att f6rses med markparkering lingst i norr (A), intill en
storre garagebyggnad (B) med plats for ett 40-tal fordon. Den nas via en rundslinga (C) som anliggs norr
om befintlig fastighetsgrins och huvudbyggnaden. Den sydvistra delen av huvudbyggnaden ir tinkt att
byggas ut med kontorsutrymmen, i tvd plans héjd som sammanfaller med befintliga utrymmen at séder
och Surbrunnsgatan (D). Aven 4t sydvist kan tillbyggnad ske (D1). Tillfart sker i omridets syddstra del
(E), och utfart sker i den sydvistra delen, 6ver nuvarande parkeringsytan (F).

Atgirderna ger ssammantaget en bittre disponerad fastighet fér forvaring, leveranser, kontors- och
arbetsmiljéer. Syftet dr att méta den expansion som fOretaget gir igenom, samt ha beredskap for framtid.
Planomrddesgrinsen har i Gvrigt dragits i vister sd att naturmiljon dr fortsatt tillginglig i den omfattning
den nyttjas i nuliget (G). Osterut ligger planomridesgrinsen i kvartersgrins mot sigverket (H).

. .
Stédmur anléggs mot nprr \
214,39 \ — \ H
_____ e - v - |
]
lafser afi7 \ i
]
A 212,91
| |
TIAIEHAGEK i ,
B i é | LA N | :
S sasoomy AN !
i I = =v
! g
=)
&
16,23 @
16 217410 " 213 21318
Ny gharkhdj !
ca +212

~
B
— e - ————-—-

LASTBILEN

212,16
1

“iper Llustrationsplan dver
planomradet och foreslagna

Ordandringar
16 s 4



Detaljplanens syfte — 4 £ap. 30 och 32 § PBL.

Syftet med detaljplanen dr att reglera fastigheten Lastbilen 1 samt del av fastigheten Tuvehagen 1:1 £6r
markanvindning inom verksamheter, och dirinom medge byggnation till stérre volym 4n vad som ér
méjligt inom nu gillande detaljplan.

Redovisning av avgrénsningar

En planomridesgrins redovisar pa plankartan vilket omrade som detaljplanen omfattar. Linjen anges:

En anvindningsgrins anvinds pa plankartan for att redovisa inom vilket omride en eller flera
anvindningsbestimmelser giller. Linjen anges:

En egenskapsgrins anvinds pa plankartan for att redovisa inom vilket omrdde en eller flera
egenskapsbestimmelser giller. Linjen anges:

En administrativ grins avgrinsar omriaden f6r olika administrativa planbestimmelser. En administrativ
grins giller fram till planomradesgrins, anvindningsgrins eller en annan administrativ grins. Linjen anges:

—f—t——+

Redovisning av planbestammelser

Anvandning av kvartersmark

Verksamheter — 4 £ap. 5 § 3, 11 § 2 och 30 § PBL.
Lastbilen 1 i sin helhet, tillsammans med delar av fastigheterna Tuvehagen 1:1, Brunnsholm 1:1 och
Hisselas 2:1 anges som kvartersmark och markanvindning f6r verksamheter. Anvindningen upptar en
total yta av ca 11 475 m2. Denna yta syftar bli en och samma fastighet.

Anvindningen betecknas Z och anges med brun/orange firg pa kartan. Anvindningen omfattar omriden
for service, lager, tillverkning med tillhérande forsiljning, partihandel och annan jimforlig verksamhet
med begrinsad omgivningspaverkan. Aven komplement till verksamheten ingar i anvindningen.
Anvindningen ér inte f6renlig med storskaliga industrier etc.

Egenskapsbestdmmelser for kvartersmark

Bebyggandets omfattning — 4 £ap. 9 och 10 §§, 11 § 1 0ch 3, 12 §, 13 §
Inom kvartersmarken regleras hogsta tillitna byggnadsarea till 40% av fastighetens area. Den framtida
fastigheten kan bli ca 11 475 m? (se ovan), vilket méijliggdr en byggnadsarea om ca 4590 m? inom samma
omride. Regleringen betecknas ey 40 pa plankartan.

Hogsta tillatna byggnadsarea sitts 1 proportion till den mdéjliga utékningen av fastigheten, dess anvindning
samt i forhallande till befintlig byggnadsarea.
(Fastigheten Lastbilen 1 miter 1 nuldget 2400 m? och ér bebyggd med ca 950 m? byggnadsarea.).

Hojd pa byggnader
Hogsta tillitna nockhdjd £6r byggnader anges till 12 meter. Detta betecknas pa plankartan med siffra inom
en romb, dir rombens 6verdel kantas av en linje.

Nockhéjd innebir den hégsta delen pa byggnadens takkonstruktion, oavsett vilken typ av takkonstruktion som
byggnaden har. Delar som sticker upp 6ver taket som skorstenar och antenner riknas inte in. Nockhéjd kan enbart
anvindas pa bebyggelse som har takkonstruktion. Om byggnaden ligger nirmare allmin plats dn sex meter ska
nockhoéjden riknas frin medelmarknivin pd den allminna platsen invid tomten om det inte finns sirskilda skal att
utga fran annat.
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Begransning av markens utnyttjande
Punktprickade omriden (prickmark) anger markomriden som inte far férses med byggnadsverk.
Av total mingd kvartersmark (ca 11 475 m?) ir ca 9245 m? sidan som zne omfattas av prickmark.

Prickmarken anges till 6 meters djup mot Surbrunnsgatan, bland annat i syfte 1 att sikerstilla omrade for
underjordiska ledningar (se nedan). Prickmarksdjupet mot vist och norr anges till 4 meter, och 4t Gster ca
6-10 meter, bland annat i syfte att ge byggnadsfritt avstind mot grannfastigheten samt sikerstilla att den
vall som ligger i 6stra delarna av planomradet undantas byggritt.

Begreppet byggnadsverk innebir vid tiden (PBL 1 kap. 4 §): en byggnad eller annan anldggning.

En byggnad innebir en varaktig konstruktion som bestar av tak eller av tak och viggar och som ar
varaktigt placerad pa mark eller helt eller delvis under mark eller 4r varaktigt placerad pé en viss plats i
vatten samt dr avsedd att vara konstruerad sd att manniskor kan uppehalla sig 1 den, medan en anliggning
kan innebira (enligt PBF 6 kap. 1-2 §) exempelvis parkeringsplatser, murar och plank m.m. Siledes dr det
méjligt att inom prickmarken anldgga parkeringsplatser osv. men inte moijligt att uppféra byggnader.

Markens anordnande och vegetation
Den vall som ligger i Ostligaste delen av naturomréidet och planomridet, norr om fastigheten Lastbilen 1,
som anges for Z, férses med bestimmelsen n;.

Bestimmelsen formuleras “Markens héjd fir inte dndras till en ligre niva.”

Bestimmelsen syftar sikerstilla att denna vall sd langt det gar finns kvar, och inte férindras i héjdled
genom schaktning etc. Vallen har tydliga avskdrmande egenskaper, likt en skyddszon mot industrin dsterut
(sagverket) med hinsyn till risken f6r bullerspridning gentemot bostadsomradet ca 120 meter visterut.
Vallen utgér dven en tydlig grins mellan de tvd verksamheterna pé respektive sida.

Administrativa bestammelser

Markreservat for allmannyttiga andamal
Norr om Surbrunnsgatan anges ett 4 meter djupt omride som betecknas u; och omges av administrativ
grins. Omradet syftar sikerstilla tillginglighet till de ledningar som I6per direkt s6der om planomridet.

Bestimmelsen om markreservat for underjordiska ledningar betecknas u; pa plankartan och méjliggor
bildandet av ledningsritt.

Genomférandetid

Genomforandetiden dr 15 ér fran den dag detaljplanen vunnit laga kraft.

Information
Utover bestimmelserna pa plankartan finns en informationstext om att gillande
fastighetsindelningsbestimmelse som &verlappas av planomradet upphor att gilla.
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KONSEKVENSER AV PLANFORSLAGET

Nollalternativ

Ett nollalternativ innebir att raidande férhallanden fortsittningsvis giller, dirmed att gillande detaljplan
fortsatt reglerar omradet. Det skulle pa kort eller lang sikt leda till att nuvarande verksamhet behdver flytta
fran omradet, dd den vuxit ur savil byggritt som fastighet.

Hushallning med mark och vatten

”Mark- och vattenomraden skall anvindas for det eller de andamal f6r vilka omriden dr mest limpade
med hinsyn till beskaffenhet och lige samt foreliggande behov. Foretride skall ges saidan anvindning som
medfor en fran allmin synpunkt god hushallning”, miljébalken 3 kap. 1 §. Det bedéms i det aktuella fallet
vara en god avvigning att mojliggdra utdkning av en befintlig verksamhetsfastighet pa platsen, till mark
som har lig eller ingen anvindning — jimfért med att planlidgga jungfrulig mark i storre omfattning for att
méjligedra nyetablering.

Stads- och landskapsbild

Sammantaget bedéms férindringar kring hur omradet upplevs, ser ut eller fungerar vara av liten eller
ofdrindrad skala. Det kan bedémas som positivt att fastigheten Lastbilen 1 utokas till att angransa till
fastigheten Osteras 1, d4 de industriella delarna av omradet blir mer sammanhingande. Den del av
naturomradet som utgdr mellanrummet mellan de tva nimnda fastigheterna i Oster fyller ingen funktion,
och ir heller ingen limplig vistelsemiljo, just da det utgdr ett slags odefinierat mellanrum mellan tvé
verksamheter. Visterut har naturomradet en tydlig funktion som strik, och har dirfér limnats kvar 1 detta
omrade. Fastigheten Lastbilen] kommer vidare att upplevas som mer “luftigt” vildisponerad, da det blir
méjligt att bland annat nyttja andra, mer avldgsna platser f6r biluppstillning jimfért med uppstillning
lings med Surbrunnsgatan. Pa samma sitt kan férvaring av material hallas under tak eller inom byggnader.

Omridet dr sa pass stort att en hdgre andel byggnadsarea inte kommer att ge mérkbart utslag 1 stadsbilden.
En hogre nockhjd kan dock leda till en visuell f6rindring, dd verksamhetsbyggnaderna i nuliget generellt
ir laga. Det finns dock inte nagon tydlig stadsbild att ta som hdjdreferens. Nirmst liggande byggnad ir
flerbostadshusen visterut, vilka miter 3 vaningars héjd under sadeltak. Det dr dock inte rittvist att
jamfora hojd eller arkitektur 6verlag mellan industriella byggnader och bostider.

Majoriteten av marken som anges f6r mojlig utékning av verksamhetsfastigheten dr direkt “kringmark” till

byggnaden, tillfartsvigar eller parkeringsytor. Delar av marken dr ocksa anlagd till parkering. Sammantaget
ger detta en mycket lag visuell och praktisk skillnad gentemot nuldget.

%

0412 3 4 Smeter
el S O
PROFILAT OSTER

Llustration/ profil it dster, av nuvarande byggnad, dér streckade linjer symboliserar uthyggnadsmdjligheter dt norr och sider.
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lllustration av delar av planomradet

Illustrationen visar schematiskt hur nuvarande fastighet kan utvidgas mot séder (lis it héger i bild) och
Surbrunnsgatan, till att omfatta vad som i nuldget dr den grisremsa som skiljer gatan fran fastigheten
Lastbilen 1. Fastigheten kan dven utvidgas ar norr, vist och Ost, inom vad som i nuldget dr det frivixande
naturomradet inom fastigheten Tuvehagen 1:1. I den nedre bilden redovisas, utéver fastighetens mojliga
utbredning, dven principiellt hur byggritten utokas. Egenskapsgrinsen och prickmarksomradet forskjuts
lingre séderut och norrut, vilket méjligedr ut- och nybyggnaden 1 samma viderstreck. I bilden nederst ses
med streckade linjer schematiskt hur huvudbyggnaden férlings mot gatan, samt byggs ut mot norr

(baksidan).

TGN usTien wissEAs 3 SERNIGGATAN ] Hisals 21

s 1 LS 21

Naturmark Kvartersmark Naturmark och gatumark & fplul 3 4 fees
Inom fastighaten Tuvehagen 1:1 Inom fastigheten Lastbilen 1 Inom fastighstema Hasselas 2:1
och Brunnsholm 1:1

(-] <]

TGN rEnT f sTELEn SUBRUNIEGATAN ] Hassa sz

SRR U HASELAS2Y

)

o

Naturmark Kvartersmark Naturmark ech gatumark & fxlvd ] 4 feew
Inom fastigheten Tuvehagen 1:1 Inom fastigheten Lastbilen 1 Inom fastighetema Hisselds 2:1
ach Brunnsholm 1:1
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GENOMFORANDEBESKRIVNING

Genomforandebesktivning redovisar de administrativa, fastighetsrittsliga, ekonomiska och tekniska frigor
som beh6vs for att kunna genomféra detaljplanen. Den skall redovisa vem som vidtar dtgirderna och nir
de skall vidtas. Genomférandebeskrivningen har ingen sjilvstindig rittsverkan, utan dr vigledande vid
genomforandet av detaljplanen.

Ansvarsférdelning

Det finns ingen allmin plats inom planomridet. Kringliggande allmidnna platser driftas och underhills av
Eksj6 kommun som huvudman. Fér drift och underhdll av kvartersmarken inom planomradet ansvarar
fastighetsdgaren.

Utbyggnad och drift av teknisk infrastruktur aliggs Eksj6 Energi som dr huvudman.

Fastigheten Lastbilen 1 ingar i kommunalt verksamhetsomrade f6r VA. Detta innebir att kommunen har
byggt ut ledningsnitet si att de fastigheter som ingar i verksamhetsomradet far tillgang till tjainsterna
gentemot en avgift, diribland servis till dagvattenledningsnitet.

Verksamheten (fastighetsdgaren) inom fastigheten ansvarar for avvattningen av det dagvatten som
uppkommer inom fastigheten. Man ansvarar vidare for att det dagvatten som inte kan infiltreras i marken pa
den egna fastigheten avvattnas till den férbindelsepunkt som anvisats (dagvattenbrunn, dike etc.). Den
enskilde fastighetsdgaren har di denne vidtar en dtgird, ett generellt ansvar att se till att avvattningen av
den egna tomten inte medfér betydande olidgenhet f6r omgivningen. Ansvaret innebdr att hantera sa stora
delar av dagvattnet som maoijligt inom egna fastigheten, och avvattning mot férbindelsepunkten ska ses
som endast ett sista steg och val.

Brandvattenpost skall anordnas enligt Eksj6 kommuns handlingsprogram fér Operativa insatser,
Delprogram till handlingsprogram enligt lagen om skydd mot olyckor (2016-03-23 Kf § 59). Alternativt
sadan handlingsplan, foreskrift eller motsvarande som giller vid tiden f6r byggnation. Enligt nu gillande
handlingsprogram fir avstindet mellan brandpost och angreppspunkt vara maximalt 75 meter. Exakt
placering av brandposter samt dimensionering pa sidan ska ske i samrdd med riddningstjinsten i Eksj6
kommun.

Dagvattenhantering till foljd av planférslaget

Fastigheten Lastbilen 1 dr i nuldget fullt utnyttjad med bebyggelse eller hardgjorda ytor. Det gor att det
inte finns adekvata ytor f6r exempelvis Sppen dagvattenhantering eller méjlighet att avsitta ytor f6r
naturlig infiltration. Detta leder i sin tur till att fastigheten till storre del avvattnas direkt mot diket i séder,
direfter till ledningsnitet och anvisad servis. I dagsliget dr maxkapaciteten f6r den dagvattenledningen
som gir 1 Surbrunnsgatan nira uppnadd. Det innebir att det inte bor adderas ytterligare fléden till nitet.
Tillkommande eller 6kade floden till f6ljd av planforslaget ska istillet hanteras lokalt sa langt det gar. Detta
kan goras enklast med en damm, diken, vixtbidddar, Sppna f6rdr6jnings- och infiltrationsytor och
uppsamlings-/6versvimningsmagasin.

I samband med utékning av omrddet sker tva saker. (1) Fastigheten utékas, fran ca 2400 m? till ca 11 475
m?. Fastigheten blir da si pass stor att den kan rymma storre anliggningar for att lokalt hantera dagvatten,
gillande f6rdrojning, infiltration och rening. Saledes kan belastningen pa ledningsnitet i praktiken
reduceras till f6ljd av att verksamhetsfastigheten utékas. Den andra aspekten dr att (2) naturomradet
norrut reduceras fran ca 28 000 m? till ca 20 000 m?. Omradet ar tidigare orért och skyfall infiltreras till
hogsta grad 1 markomradet. Har dr marken Gversiktligt karterad (SGU) £6r hig genomsiapplighet (sandig och
grusig morin) samt 16per 6ver omradet som karterats fér grundvattenmagasin. Den infiltrerande
funktionen péverkas dirfor negativt i den sydligaste delen. Dessa egenskaper behover liggas till/ersittas
inom fastigheten Lastbilen 1.
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Grundvattenkvalitet
Stora delar av Eksj6 titort, diribland planomradet, ligger ovanfor ett grundvattenomrade.
Stréomningsriktningen ar 4t s6der. Ndrmaste storre ytvatten dr Kvarnarpasjon som ligger ca 1 km sydvist
om planomridet. Hur dessa omrdden tar emot dagvatten behover dirfoér beaktas. Principen dr som
6verallt; rent vatten kan infiltreras, medan icke-rent vatten behéver avledas, f6rdréjas och renas eller
separeras frin rent vatten.

I syfte att reducera risken av spridning/bidrag till spridningar av eventuella féroreningar till grundvatten
kan den tillkommande delen av fastigheten anliggas i sektioner av delvis hardgjord och delvis infiltrerbar mark.
Genom att anligga hdrdgjorda ytor pa sirskilda platser dir exempelvis fordon stills upp som riskerar avge
féroreningar (icke-rent vatten), kan dagvatten fran dessa ytor koncentreras till strik och sedan specifika
samlingspunkter. Kringliggande markomrdden dar risker znze foreligger kan anliggas som infiltrerbara
omriden, vixtbiddar, svackdiken, dammar etc. f6r att f6rdr6ja, rena och behiélla kontakten mellan skyfall
och grundvattenmagasin (rent vatten). Genom att skilja flédena at kan risk for spridning av eventuella
féroreningar undvikas. Det kan exempelvis i vissa punkter, sisom dir fordon tvittas, beh6va anlidggas
oljeavskiljare. Sddant hanteras inom ramen f6r bygglovet och miljéenhetens handliggning.

o Sammanfatmingsvis kommer den storre fastigheten att ge storre fléden, och potentiellt en 6kning av
ytvatten. Men just dé fastigheten 4r storre s finns stora ytor och mdéjligheter nu tillgingliga att
hantera dagvatten lokalt pa hallbart sitt genom f6rdréjning, rening, avledning och infiltration.
Bade f6r att minska risken av spridning av féroreningar till grundvatten (p.g.a. markens héga
genomsldpplighet) och for att inte addera last till dagvattenledningsnitet.

Detta leder i sin tur till att kvaliteten i recipienten inte paverkas, just da tillflédet inte 6kas.
Miljokvalitetsnormer f6r grundvatten, ytvatten, Kvarnarpasjon eller avrinningsomradet som
helhet bedéms inte bli negativt paverkade gentemot nuliget. Detta kan sikerstillas genom att f6lja
principerna som foljer. Principerna ges i form av lista samt har illustrerats i karta nedan.
Sammanfattningsvis redovisas a# det gar att 16sa, samt principiellt hur s skulle kunna ske.

Magasinsdelomraden J1

Magasinsdelomraden
& uttagsmajligheter (1)
34

> W s
5 W :

| 9
3 \uasd / Yt
NP S 2 2N\ Ty
wihg\ e N\ f%‘“’a’"a’p%
® 3 - = I
R 2 N
X 3 b

Kvarnarpasjon

Kartor av markens genomslipplighet, respektive det omrade som omfattas av grundvattenmagasin (SGU).
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Principer for dagvattenhantering

Bromsa leda och infiltrera
Av total andel kvartersmark, ca 11 475 m?, far 40 % bebyggas. Det finns inga restriktioner £6r hardgjorda
ytor 1 detaljplanen. De delar som inte omfattas av prickmark dr ca 9245 m?2. Dirmed far ett 9245 m? stort
omrade bebyggas med ca 4560 m?2. Fastigheten dr i nuldget till nidra 100 % hardgjord (2400 m?). Avrinning
sker fran norr till séder, och i vissa lokala delar fran Ost till vist. Naturomradets (Tuvehagen 1:1)
infiltrerande och bromsande egenskaper tas bort i de delar ndrmst norr om fastigheten Lastbilen 1.
Funktionen behéver sammanfattningsvis ersittas inom kvartersmarken, fér att undvika kraftig och hastig
avrinning fran tillkommande hirdgjorda ytor, sdderut till dagvattenledningsnitet.

Principerna nedan bygger pa att dagvatten f6rdréjs, koncentreras eller separeras, renas och infiltreras till sd
hég grad som méjligt. Principen bygger pa ett system av olika 16sningar i nordsydlig riktning. Hanteringen
kan ocksa ske genom en enskild storskalig 16sning, sdésom damm. I detta fall bedéms det forsta alternativet
vara bist limpat och mest ckonomiskt rimligt. Mélet dr att reducera lasten pd ledningsnitet, inte ka
tillflédet till recipienten, samt undvika att paverka kvalitet f6r grundvatten. Utover dessa principer medger
markanvindningen inte den typ av industriell verksamhet som kan tolkas som stérande f6r omgivningen.
En faktor som kraftigt reducerar risken for att farliga dmnen halls inom omradet.

1. Omradet avskarmas mot oster
Den vall som skiljer omradet frin sdgverket i 6ster bevaras, dels for att inte blanda in avrinning
fran grannindustrin. Avrinning dster om vallen sker frin norr lings med slidnten, till diket och
ledningsnitet vid Surbrunnsgatan. Vallen sikras genom planbestimmelse i plankartan.

2. Omradet avskarmas mot norr
Nuvarande markniva for fastigheten Lastbilen 1 dr ca +212. Den naturmark som ska schaktas av,
helt eller delvis, for att tillféras omréidet ligger pd en héjd om ca +216 i genomsnitt. Naturmarken
ytterligare norrut, som forblir ordrd ligger pa motsvarande hojd. Dir framtida fastighet slutar
kommer det ddrfor att uppsta en kraftig slint, mot vilken fastigheten behéver skidrmas av med
hjilp av stodmur eller motsvarande. Slinten och muren gor att mark och det vatten som
infiltreras i norr fortsattningsvis hélls inom naturomradet.

3. Parkeringar och mellanrum anlaggs i genomslappliga material
I de norra delarna av omradet anldggs markparkering i foretridesvis genomslippliga material,
sasom grus. Dessa ytor bryts upp for att undvika stora sammanhingande block av hirdgjorda
ytor. Vixtbaddar, regnrabatter och fri naturmark anliggs mellan parkeringsblocken och enskilda
rutor. Hir kan dven trid planteras. Infiltrationsmagasin kan anldggas 1 kritiska punkter.
Behovet av parkering i detta omride omfattar 25 uppstillningsplatser (250 m?), och 40 platser i
carports (verksamhetens fordon) (ca 500 m?). Parkeringsplatserna skulle med f6rdel kunna
anliggas 1 genomsldppligt material. I kartan nedan har gronytor, frimst regnrabatter, illustrerats till
ca 70 m2. Didrutéver finns ett svackdike mot Oster illustrerat till dver 450 m?2.

En genomslipplig beliggning kan anvindas som alternativ till traditionell asfalt och bidra med
flédesutjamning och rening av dagvatten. Grus, hdlstensbeliggning, beliggningar med
genomslippliga fogar och genomslipplig asfalt dr ndgra beldggningsexempel. Om inte hela ytan
passar f6r genomslipplig beliggning kan dagvatten frin delar som maste vara hardgjorda ledas till
angrinsande, genomslippliga ytor.
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4. Tillfartsvagar minimeras i area och kantas av uppsamlingsdiken

Till parkeringsplats och carports anlidggs en tillfartsvig frin séder, 6ster om huvudbyggnaden.
Vigen dr ca 60 meter ling och ger en hardgjord yta om ca 400 m?. Vigen omges av
uppsamlingsdiken som f6rbinds med en perkolations damm. En mindre tillfartsvig anldggs direkt
norr om befintlig huvudbyggnad. Detta forbittrar situationen med att ta emot gods, dé lossning
kan ske bakom byggnaden i ett enskilt och sdkert lige, jimfért med pa framsidan, inblandat med
kund- och personalparkering m.m. Diken 16per lings med vallen i 6ster.

Fler ytor &n nodvandigt hardgors inte

De delar av fastigheten som inte utgor vigar, ytor for lastning/lossning etc. limnas i infiltrerbart
material. Det férekommer ingen sidan verksambhet, tillverkning eller motsvarande som riskerar
avge dmnen som férorenar. Det handlar till stérsta del om uppstillning av personalfordon och
byggnad av lagerlokaler. Skulle nigon av lokalerna innehilla exempelvis tvitthall sa hanteras det
vattnet separat. Den mellersta delen av omradet dr dnnu inte definierad. Det kan vara en yta som
successivt bebyggs. Fram till dess att ytan beh6vs limnas den i genomslidppligt material. Nir den
tas 1 bruk sa kan principen som gjorts norrut foljas, dir marken etappvis bryts av med exempelvis
vixtbidddar, alternativ underbyggs av magasin. Sidana 16sningar, krav och behov framkommer i
samband med bygglovsprévningen

Perkolationsdamm

Fér maximal nedbromsning av avrinning och f6rdréjning séderut kan en perkolationsdamm
anliggas. Denna kan med f6rdel placeras i antingen centrala delen ”bakom” huvud-byggnaden,
eller i dess 6stra del. Sammantaget kan detta antas gora att den tillkommande marken inte bidrar
med 6kat fléden 1 mirkbar grad. Dammen som illustrerats i kartan 4r ca 200 m?2, kombinerad med
gronyta som utemiljo.
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PLANERINGSTEKNISKA FRAGOR

\f £ 2 s,

S \ NN Nir en detaljplan vinner laga kraft sd ersitts

‘ eventuella underliggande detaljplaner. Den delen av
gillande detaljplan (stadsplan) nr. 110 — Férslag #il/
andring av stadsplanen for kv. Grodan n.fl. (faststilld
28/3 1983, Dnar 1980-292-502) som Gvetlappas av

ny detaljplan ersitts.

Till nimnd detaljplan hor
fastighetsindelningsbestimmelser (administrativa
bestimmelser, tidigare fomtindelning) som dirfor
ocksa upphér att gilla. Tomtindelning: Lastbilen
1964-08-27, akt 0686K-1849.

Bilden till vinster illustrerar 6verlappning av ny
detaljplan ovanpé den éldre, hittills gillande,
detaljplanen (brun ovanpa gra firg).

EKONOMISKA FRAGOR
Planekonomi

Ett planavtal har tecknats mellan Eksj6é kommun och dgare/verksamhetsutvare for fastigheten Lastbilen
1. Avtalet reglerar kostnader for detaljplanen och kringliggande moment inom planprocessen sisom
administration. I avtalet regleras bland annat dven hantering f6r externa utredningar. Sddana utredningar
bekostas av exploatoren.

e [or atgirder inom planomradet kopplade till lovprovning tas en planavgift ut.
Genom att planavtal tecknats innebir planavgiften 30 % av totalkostnaden.

Kommunen finansierar delvis planarbetet genom planavtal med exploatéren och med planavgift i
samband med att bygglov beviljas. Kommunen far endast ta ut planavgift i samband med bygglov om
planen eller omradesbestimmelserna ar till nytta for fastigheten.

Markforvarv

Avtal tecknas mellan exploatéren och Eksjé kommuns mark- och exploateringsavdelning. Dir regleras
bland annat mingden mark samt priset f6r denna, som avses kunna tillféras fastigheten Lastbilen 1.

Anslutningsavgifter for vatten och avlopp.
Planférslaget bedoms inte ge upphov till krav pa ytterligare teknisk infrastruktur.

I samband med eventuella ytterligare anslutningar tas anslutningsavgift ut i samband med att
torbindelsepunkt anvisas fastighetsigaren. Eksjo energi tar ut avgift f6r anslutningar vid vatje tidpunkt
enligt gillande taxa. Exploatrerna ansvarar for och bekostar allt ledningsarbete pa tomtmark som ligger
efter férbindelsepunkt.

Byggnation och rivning

Kostnader som uppkommer i samband med planens genomférande, sisom lantmaterifrrittningar,
byggnation, rivning, markarbeten eller eventuell sanering, anliggande av parkeringar m.m. bekostas av
exploatoren.

I samband med genomférandet ar i nuldget syftet att en vall ska anldggas 1 naturomradets vistra delar
(utanfér planomradet). Massor fran planomridet dr tinkt att anvindas f6r denna atgird, vilket kan komma
att regleras i avtal i samband med kop av de aktuella delarna av Tuvehagen 1:1. Syftet dr att tillféra en vall
tor att bibehilla en god ljudmiljé gentemot bostidderna i vister, samt bilda insynsskydd och en naturlig
avskdrmning mellan verksamhetsomradet och bostadsomridet.
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FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsreglering

Detaljplanen méjliggdr en utdkning av fastigheten Lastbilen 1. Omradet som dr mojligt att tillf6ras
fastigheten i sin helhet anges pa plankartan som kvartersmark (Z). Utdver fastigheten Lastbilen 1, omfattar
omridet delar av fastigheterna Tuvehagen 1:1, Brunnsholm 1:1 samt Hisselds 2:1. En fastighetsreglering
initieras av den som avser vidta atgirden, féretridesvis nuvarande dgare till fastigheten Lastbilen 1. En
fastighetsreglering 4r ett lantmiteriirende, och en ans6kan gors dirfor till lantmiterimyndigheten.

Ledningsratter, servitut eller rattigheter

1 syfte att sikra tillginglighet till de ledningar som 16per direkt séder om planomradet ir delar av
planomradet avsett att f6rses med ledningsritt. Bland annat 16per vatten- och spillvattenledning direkt
s6éder om planomridesgrinsen och utantor (séder om) den grdsremsa inom fastigheten Hésselds 2:1 som
avses tillféras fastigheten Lastbilen 1. Uttymme behévs pa respektive sida av ledningen vid exempelvis
reparationer. U-omradet miter 1636,9 kvm och 16per Gver fastigheterna Tuvehagen 1:1, Brunnsholm 1:1
och Hisselas 2:1.

LASTBILEN
. LASTHILEN

Oversiktskarta av teknisk firsirjning i forhallande till omride n; och sidra planomridet.

Summering, data fran ritfilen

e Planomradet (endast kvartersmark, d.v.s. framtida tomt) miter 11 475,9 kvm.

e Den mark som siljs mater totalt 9 075,9 kvm
(fran Tuvebagen 1:1: 8 4873 kvm, fran Brunnsholm 1:1: 346,4 kv, fran Hdsselds 2:1: 242,2 kvm)

e Det ligger vattenledningar i Surbrunnsgatans norra del. Dirfor ett rittighetsomréde ritats som
stricker sig in pa kvartersmarken. U-omradet miter 1636,9 kvm och I6per 6ver fastigheterna
Tuvehagen 1:1, Brunnsholm 1:1 och Hisselas 2:1

e Avde totalt 11 475,9 kv omfattas 2128,2 kvm av prickmark
e Dirmed ir ytan for byggritt 9347,7 kvm

e Tastigheten som helhet far bebyggas till 40% (11 475,9 x 0,4) vilket innebiér 4 590,36 kvm
byggnadsarea. Fastigheten 4r nu bebyggd med 3 097 kvm byggnadsarea.

e Den vall som ligger mot 6ster fir inte férdndras i negativ héjdled. I 6vrigt finns inga restriktioner
kring disponering av marken.

e Man betalar 30% av total planavgift f6r dtgirder kopplade till lovprévning inom planomradet.
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