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PLANBESKRIVNING

HANDLINGAR

Till detaljplanen hor féljande handlingar:
o Plan- och genomforandebeskrivning
Plankarta med bestimmelser
lustrationer (bilaga, presenteras sist 1 plan- och genomférandebeskrivningen)
Behovsbedomning
Samradsredogorelse
Granskningsutlatande

O O O O O

Bilagor som hinvisas till i planen finns tillgangliga hos samhillsbyggnadssektorn.

PLANPROCESSEN

Planomradet ror en del av det omrade som ir utpekat som gronstruktur 1 Gversiktsplanen.
Gronomradet stracker sig 6ver Brinnemon och in i bostadsomradet Orrhaga. I 6versiktsplanen
finns samtidigt en viljeriktning att fortita och komplettera befintlig bostadsstruktur. Planomradet
bedéms som limpligt f6r bostider eftersom det innebar att befintlig bostadsstuktur fortitas. Ur
ett resurshallningsperspektiv dr fortitning positiv dd infrastruktur och tekniska system redan finns
1 omradet och inte behéver tillskapas. Marken anvands dirfoér mer effektivt.

Planen bedémdes infér samradet endast tangera gronstrukturen 1 omradet och behandlades
dirfér med standardforfarande. Efter samradet sags tolkningen av gronstrukturomradet som f6r
tri, och ett byte till utékat forfarande gors, eftersom planen inte kan anses folja 6versiktsplanens
markanvandning.

Detaljplanen handlidggs med utokat forfarande (efter samradet) enligt 5 kap. Plan och bygglagen
2010:900 (PBL). Utokat forfarande anvinds da planen inte ér forenlig med 6versiktsplanen eller
linsstyrelsens granskningsyttrande, dr av betydande intresse f6r allminheten eller 1 6vrigt av stor
betydelse, eller kan antas medféra en betydande miljopéaverkan. Utokat forfarande tillimpas da
del av planomradet ligger pa omrade utpekat som gronstruktur i 6versiktsplanen. Byte av
torfarande gors efter samradsperioden. Eksjé kommun anser inte att planen ér av betydande
intresse for allminheten eller 1 6vrigt av stor betydelse. Planen anses heller inte medféra
betydande miljopaverkan.

Samradet syftar till att samla in information, 6nskemal och synpunkter som beror planférslaget i
ett tidigt skede i detaljplanearbetet. Kommunen ska samrada om ett forslag till detaljplan med
bland andra lansstyrelsen, lantmiterimyndigheten, kinda sakdgare och boende som ber6rs.

Nir ett fOrslag till detaljplan har varit pa samrad och redigerats efter inkomna synpunkter ska det
fardiga forslaget, innan det kan antas, vara tillgangligt f6r granskning under minst tre veckor. De
inkomna synpunkterna sammanstills i samradsredogorelsen och foérslaget omarbetas till
granskningen.

Infér granskningen ska kommunen underritta de som berdrs av forslaget, exempelvis sakigare,
boende och 6vriga som har yttrat sig under samradet om forslaget till detaljplan. For att vara
saker pa att senare ha ratt att 6verklaga beslutet att anta detaljplanen ska skriftliga synpunkter
limnas senast under granskningstiden. Efter granskningen kan kommunen endast géra mindre
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andringar av planférslaget. Om forslaget dndras vasentligt efter granskningen ska en ny
granskning genomforas.

Kommunen ska sedan sammanstilla de skriftliga synpunkterna fran granskningen i ett
granskningsutlitande. Aven synpunkterna fran samradet ska inkluderas i granskningsutlitandet
om dessa inte sammanstillts tidigare. I granskningsutlatandet ska alla inkomna synpunkter fran
granskningen redovisas tillsammans med kommunens forslag med anledning av synpunkterna.
Nir detaljplanen har antagits ska kommunen skicka ett meddelande till linsstyrelsen,
lantmaterimyndigheten och de kommuner och regionplaneorgan som ir berérda samt till dem
som senast under granskningstiden har limnat skriftliga synpunkter som inte blivit tillgodosedda.

Ett beslut att anta en detaljplan vinner laga kraft tidigast tre veckor efter att beslutet har

tillkinnagetts pa kommunens anslagstavla. Detta ar under forutsittning att ingen har 6verklagat
beslutet och att linsstyrelsen inte heller valt att 6verpréva beslutet.

LAGA KRAFT
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PLANPROCESSEN

Enligt Plan- och bygglagen

FIGUR 1: Planprocessen och dess olika steg.

Sambhillsbyggnadssektorn fick 2017-12-13 1 uppdrag av Samhallsbyggnadsnimnden att uppritta
torslag for detaljplan Kv. Hajen, del av Orrhaga 1:1.

Detaljplan

Detaljplan bestar av en plankarta med bestimmelser. Till planen hér dven planbeskrivning och i
vissa fall en illustrationskarta. Plankartan med planbestimmelser dr det juridiskt bindande
dokumentet. Planbeskrivningen och illustrationskartan ska underlitta forstaelsen av
planforslagets innebord samt redovisa de forutsittningar och syften planen har. De har ingen
egen rittsverkan utan ska vara vigledande vid tolkning av plankartan.

Samrad

Samrad pagick mellan 2018-02-14 - 2018-03-07

Samradsméten holls 2018-02-23 och 2018-02-24

Underrittelse om samrad har skett genom utskick enligt aktuell fastighetsforteckning daterad
20180209, annons i lokaltidningen samt pa kommunens hemsida.
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Granskning

Granskning pagar mellan 2018-03-23 — 2018-04-27
Granskningstiden forlings till fem veckor efter synpunfkter under samradstiden.

Planférfattare

Anna Josephson
Planarkitekt

Telefon: 0381-362 76

E-post anna.josephson@eksjo.se
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PLANENS SYFE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanens syfte ir att mojliggora byggnation for bostader. Nuvarande detaljplans utformning
tilliter inte bostadsbebyggelse pa planomradet. Planen dr placerad i Orrhaga, som ir ett
bostadsomrade i norra Eksjo. I omradet finns befintlig infrastruktur inklusive gang- och cykelvig.
Planen innebdr en foértitning av befintligt bostadsomride Orrhaga, vilket gor att anvindningen av
marken blir mer effektiv. Fortatning innebér ocksa att befintlig infrastruktur och tekniska system
kan nyttjas. Ur ett resurshallningsperspektiv ar detta positivt dd mindre ny mark tas 1 ansprak.
Inga nya gator beh6ver skapas och nirheten till centrum gynnar gang- och cykeltrafik, samt
kollektivtrafik.

PLANINFO OCH OMRADESBESKRIVNING

Lagesbeskrivning och areal

Planomradet ligger ca 1,5 km fran Eksj6 centrum. Omradet ligger i bostadsomradet Orrhaga i
den norra delen av Eksj6 och grinsar till villabebyggelse. Norr om omradet ligger
rekreationsomradet Brinnemon.

Nirmsta busshallplats finns ca 350 meter séder om planomradet pa Stockholmsvigen. Norr om
omradet ligger ett vardboende.

Planen omfattar fastigheten Orrhaga 1:1 som 4dgs av Eksj6é kommun.

Planomradet ér cirka 21 000 kvm stort, varav cirka 6 500 kvm f6r bostider med en byggritt pa
totalt 3 200 kvm.

e

- ol
e

PLANOMRADE
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FIGUR 1 Planomradets placering i Eksj

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktlig beskrivning

Eksj6 ska med stod av 6versiktsplanen fortita inom befintliga bostadsomraden.
Trekilometersstaden syftar till att samla Eksjos tillvixt inom en trekilometersradie fran
stadskdrnan. Planomradet for K. Hajen ligger 1 befintligt bostadsomrade, Orrhaga.

Tre-kilometersstaden — den tata staden!

Eksjos tillvixt bor sa langt det 4r mojligt samlas inom en trekilometersradie fran stadskirnan. En
tat stad gynnar gang- och cykel och skapar hog tillgidnglighet utan att vara transportintensiv. Den
tita staden gynnar barn, ungdomar och idldres rérlighet och frihet i staden. Den tita
stadsstrukturen skapar ocksa nirhet till malpunkter, service och mellan bostadsomraden vilket
minskar transportbehovet. En vil definierad stadsgrans bidrar till en langsiktigt 6nskvard
fortatning av Eksjo stad. Den stora delen av tillvixten bor rymmas inom denna radie eller inom
limpliga omraden dir kollektivtrafikens hallplatser kan utnyttjas.

Planprogram

Nigot planprogram upprittas inte i detta drende.

Gallande detaljplan

Gallande detaljplaner f6r omradet dr 81 som vann laga kraft 1971-06-14 samt 102 som vann laga
kraft 1975-05-05. Genomforandetid har gatt ut for detaljplan 81 och 102. Delar av detaljplan 81
och 102 kommer slickas ut i samband med att den nya planen vinner laga kraft. Nuvarande
planer tillater park eller plantering pa planomradet.

Angransande detaljplaner

Angrinsande detaljplaner dr del av 81 och 102, samt 94. Planen innefattar fastigheten Orrhaga
1:1. Figuren nedan illustrerar den nya planen 1 férhallande till befintliga planer.

SAMRADSHANDLING Kv. Hajen, del av Orrhaga 1:1 8



= L /N RANNESLATT W I
1 Planomrédet (streckad yta) i férhéllande fill gallande planer

NATUR

Planomradet 4r idag obebyggt och bestir av ett skogs-/naturomrade. Inom omradet finns inga
kinda naturvirden. Omradet bestar av trid, buskar och diken. I s6dra delen finns berg 1 dagen.
Inga riksintressen eller skogliga nyckelbiotoper berérs. Omradet har tidigare varit dngsmark.
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Gronstruktur

Planens placering ticker en del av det omrade som ir utpekat som gronstruktur i 6versiktsplanen.
Bedomning gors, att omradet ar limpligt f6r bostdder da det ligger i befintligt bostadsomrade
med tillgang till befintlig gata, tekniskt infrastruktur och ligger inom trekilometersstaden.
Gronstrukturen i 6versiktsplanen ticker hela omradet norr om planen och bostider pa
planomradet paverkar inte gronomradets helhet.

Vegetation

Omradet har varierande vegetation och markférhallanden. Norra delen bestar av fuktig mark
med ett titt bestind av aspsly, buskigt videbestind med inslag av héga bjorkar och kérsbir. Over
diket i norr finns en liten stenbro. Vegetationen runt diket bestar av ett h6gt och glest tradskikt
av asp och bjork, ett buskskikt av rénn, hagtorn, bjérk och gran med en undervegetation av higg
och miébir. Det finns dven nagra individer gammal silg och liggande d6da trad.

Lings med Orrhagavigen bestir marken enbart av faltskikt, och lingre 6sterut faltskikt med
hallon. Lings med GC-vigen bestér tradskiktet av silg och rénn. Ndrmare tunneln finns ung tall,
bjork och silg med ett lagbestind av gran, asp och l6nn samt en bok. Faltskiktet bestar av hallon
och higg.

Runt berget finns ett hégbestand av bjork, ronn, tall och asp. Ett lagbestind med rénn och asp,

samt filtskikt med hallon, maberg, druvflider, flider och ros. Bakom berget finns 6ppna glintor.
I hela omradet finns tall (lings gang- och cykelvig, lings orrhagavigen och runt berget).
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Bilder runt omradet: Omradet runt GC-vigen, Berget och 6ppnare del vid Orrhagavigen.

Naturens biologiska virde r skyddsvirt och det dr av intresse att behalla gronska pa omradet
samtidigt som man skapar planmissiga forutsittningar f6r nya bostider. De delar av planomradet
som inte dr for bostadsindamal far bestimmelsen Nazur. Planomradet anpassas déa naturligt till
det gronomrade som finns norr om planen, och det grona straket runt gang- och cykelvigen
bevaras. En konsekvens av planen ar att landskapsbilden férindras pa omradet och att delar av
naturen tas bort till férman for kvartersmark.

Djurliv

I omradet finns enligt artportalen.se (Naturvardsverket, SLU) inga rapporterade fynd av
fladderméss, grod- och krildjur, under perioden 2000-2018. Lansstyrelsens
fladdermusinventering visar inte heller pa fladdermusarter i eller runt planomradet. Eftersom
planen totalt sett endast tar en liten del natur i ansprik, bedéms den inte ha nigon paverkan pa
djurlivets bestand eller framtida fortlevnad. Naturen norr om planomradet har ett rikt djurliv och
paverkas inte av planen.
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INTRESSEN

Riksintresse totalforsvaret

Planomrade ligger inte inom riksintresse for totalfrsvaret.

Riksintresse kulturmiljévard

Planomradet ligger inte inom riksintresse for kulturmiljovard.

Fornlamningar

Inom planomradet finns inga av Riksantikvariet kinda fornlimningar. Arbetstagaren ar skyldig att
enligt 2 kap. 10 § 2 st. KML, att omedelbart avbryta arbetet och anmila till Lansstyrelsen om en
fornlimning skulle patriffas under arbetet.

Vattenskyddsomrade

Planomradet ligger inte inom vattenskyddsomrade.

Kulturhistorisk utredning

Omradet ar inte del av kommunens kulturhistoriska handlingsprogram.

Strandskydd

Marken inom planomradet ligger inte inom strandskydd.

Beddmning

Sammantaget bedéms genomférandet av detaljplanen inte medféra ndgon pataglig skada pa
riksintressen enligt 2 och 4 kap Miljobalken.

MILJOBEDOMNING

Undersokning

Enligt 6 kap MB ska en undersékning (#digare behovsbedimning) goras for alla planer for att avgora
om planen kan antas medféra betydande miljépaverkan. Beslutet redovisas nedan och underlaget
som ligger till grund for stillningstagandet bifogas som samriadshandling.

Stallningstagande

Kommunen bedomer att genomférandet av planen inte innebar en betydande paverkan f6r miljo,
minniskors hilsa och siakerhet eller hushallning med mark, vatten eller andra resurser. Den
samlade bedomningen blir att varken en enskild faktor eller faktorernas samlade effekt utgor
ndgot behov av en miljokonsekvensbeskrivning. En miljokonsekvensbeskrivning upprittas
dirfor inte 1 drendet.

SAMRADSHANDLING Kv. Hajen, del av Orrhaga 1:1 12



GATOR OCH TRAFIK

Gator och vagar

Planomradet ang6rs via Orrhagavigen séder om planomradet. Inga trafikmitningar har gjorts pa
Orrhagavigen. Inga nya vigar tillskapas. Hastighetsgrinsen pa Orrhagavigen ir 40 km/h. Oster
om planomradet gar riksvig 32.

Kollektivtrafik

Nirmsta busshéllplats ligger pa Stockholmsvigen ca 350 meter s6der om planomradet och nas
via GC-vig eller lagtrafikerad villagata.

Gang- och cykelnat

Bostadsomradet Orrhaga har ett vl utbyggt gang- och cykelnit. Orrhagavigen korsas genom
tunnel. Frain omradet finns GC-vig in mot centrum lings med Eksjodn.

Inom planomradet finns en befintlig naturvig for gang och cykel med belysning (figur 4). Vigen
ar vird att bevara da den anvinds av boende i omradet som en koppling in mot 6vriga GC-vigar.
I planen regleras detta av Naturmark som tilliter GC-vag inom bestimmelsen.

Gang- och cykel i1 blandtrafik anses limpligt pa Orrhagavigen, for att fran kvarteret Hajen ansluta
till befintligt gang- och cykelnit. Planen innebir fler utfarter mot Orrhagavigen, men eftersom
hastigheterna dr laga och trafikmingden inte 6kar avsevirt dr omradet limpligt ur
trafiksikerhetssynpunkt.

@ Busshallplats

2\ g . g
[ Planomrade s

FIGUR 3 GC-végar runt planomradet markerade i orange och bild p& GC-vég i planomrédets 6stra del

Parkering

Parkering anordnas inom kvartersmark. Bostadsparkering ska anordnas inom kvartersmark i
enlighet med Eksj6 kommuns parkeringsnorm pa minst 1,5 bilar f6r smahus i grupp och 2 bilar
per fristiende hus/villor pa fastigheten. Parkeringsnormen for cyklar dr en per boende.
Kommunen rekommenderar att cykelparkeringar utformas for att méta framtidens utveckling
med exempelvis ladcyklar och elcyklar. Parkering f6r bade bilar och cyklar sker inom fastigheten.
Syftet med parkeringsnormen ar att tillgodose parkeringsbehovet f6r boende och besokare.
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Varje fastighet nas fran Orrhagavigen.

TEKNISK FORSORINING

Fjarrvarme, vatten och avlopp

Vattenledningen gir genom naturmarken pa planomradet och paverkar ingen kvartersmark
paverkas av ndgon ledningsritt. Omradet kopplas till det kommunala VA-systemet.
Forbindelsepunkt upprittas och anvisas av Eksjé Energi. Eksjo Energi tar ut anslutningsavgifter
enligt aktuell gillande taxa.

Ledningar presenteras i figur 5.

Fiber och el

Eftersom omradet ligger 1 ett redan befintligt bostadsomrade i Eksjo titort, ligger det inom
nitomradet. Fiber finns ocksa i niromradet.

o

. - B
FIGUR 4 Ledningar i och runt planomrédet

FORUTSATTNINGAR
Dagvatten

Dagvatten fran skapade hardgjorda ytor ska i férsta hand hanteras pa kvartersmark. Alternativt
kan dagvatten hanteras genom kommunens gemensamma dagvattensystem. Det naturomrade
som bevaras antas dven kunna hantera dagvatten fran planomradet och omkringliggande
bostadsomrade. Naturomradet ar liglint sa att vatten naturligt kan ledas dit. I naturomradet finns
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aven diken som kan anvindas for att leda vatten fran planomradet, flodet i dessa maste dock
sikerstillas for att de effektivt ska kunna anvindas.

Variationerna i hojd pa planomrade gor att massor maste omfordelas och det eventuellt finns
behov av att tillfora ytterligare fyllningsmassor. Lokal infiltration av dagvatten dr méjlig om dessa
massor ar tillrickligt genomslippliga.

Planen ligger inte i direkt anslutning till 6ppet vattendrag. Gronytor kan fordréja dagvatten och
aven rena det innan det nar recipienten. Planen har dirfor ingen direkt paverkan pa Eksjoans
avrinningsomrade.

Markavvattning

Ansvaret for avvattning inom kvartersmark har fastighetsigarna. Kommunen ansvar f6r allminna
platser. VA-huvudmannen har sedan ansvar for att ta hand om dagvatten.

Geotekniska forhallanden

En markgeoteknisk undersokning utférdes 2017-11-27 (PM finns som bilaga med
samradshandlingarna). Undersokningen visar att marken bestar av ett bergparti i den sydvistra
delen. Mellan berget och befintlig bebyggelse, pa den 6stra sidan av omradet utgérs terringen av
en svacka och jorden utgors av isilvsediment med finsandig lerig silt. Isalvssedimentet vilar
troligtvis pa berg och ticks av ett ytligt skikt mulljord.

Sodra delen av omradet bestar av fyllningar med sand och grus som underlagras av ett
mulljordsskikt och darunder isilvssediment av silt.

I den norra delen av undersokt omrade finns en mosse och gamla diken. Den har delen har
tidigare varit aker och dngsmark. Jorden bestar av postglacial sand som med tiden har 6verlagrats
av torv.

Omradets markforhallanden varierar och de mer liglinta delarna kommer behéva fyllas for att
komma upp till Orrhagavigens niva. Bergmassan kan med foérdel efter springning anvindas som
tyllningsmaterial. Omradet ska markarbetas for att f6rdela jord- och bergmassor.

De olika marknivderna ska tas hinsyn till vid detaljprojektering sé att de ansluter till
Orrhagavigens niva och tar hansyn till grundvattennivan i omradet.

Planbestimmelserna reglerar héjden som byggnaden ska placeras pa sa att tomten nar
Orrhagavigens niva. Byggnaderna kan dven sta hogre dn gatans niva. Firdiga marknivaer ska ta
hinsyn till dagvattennivin och gatans niva.

Planen reglerar ocksa att kallare inte far finnas, da det ar olampligt pa grund av
markforhallandena och grundvattennivan pa omradet.

Planbestammelse
Utforande

b1 Kallare far inte finnas

Markens topografi och gatans lutning gor att det kan bli stora skillnader pa vilken hojd
bostiderna ligger pa. Planbestimmelsen f1 reglerar att firdig hojd ska std pa minst samma niva
som anslutande gata, vilket innebdr att de dven kan ligga hogre. For att undvika hoga stodmurar
mot gatan och ”branta kanter” mellan tomterna, regleras maximal héjd pa stédmur.
Bestaimmelsen galler for prickmarken narmast gatan och kvartersmarken dir byggnader kan
placeras.
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Planbestammelse

Utformning

f1 Fardig golvhojd ska ligga pa minst samma niva som
anslutande gata

Planbestammelse

Utformning

n1 Marken far héjas upp med stédmur till en maximal hojd
av 1 meter dver gatuniva.

Sektion med markens hojdforhallanden presenteras i illustrationsbilaga.

Radon

Grinsen mellan normal- och hégradonmark ligger vid 60 kBq/m’ i siltig jord.
Geoteknikundersokningen som utférdes 2017-11-27 bedémer att marken kan klassas som
normalradonmark. Mitningarna ir gjorda i tre punkter och resultatet ligger mellan 6-60 kBq/m’.

Skyfallskartering

De omriden som kan ansamla stérre mangder vatten visas i skyfallskarteringen nedan. Bilden
(figur 0) visar hur nuldget 1 omradet ser ut. Framtida exploatering innebir att massorna i omradet
fordelas pa ett annat sitt vilket gor att vatten ansamlas annorlunda mot dagslaget. Dock ér de
norra delarna av omradet mer laglanta, vilket gor att de troligen har storst risk att Gversvimmas.
De norra delarna kan anvindas for hantering av dagvatten pa naturmark (se rubrik dagvatten for
hantering av dagvatten). Den ytan som ér avsedd f6r bostider ska ligga pa minst gatans niva och
ny bebyggelse paverkas darfor inte direkt av de laglinta delarna.
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FIGUR 5 Kartering av l&égpunkter

SKYDD
Insatstid

Riddningstjinstens insatstid till omradet 4r mindre dn 10 minuter f6r hela Eksjo titort.

Tillganglighet

Alla nya byggnader skall vara littillgangliga med riddningstjanstens fordon enligt BBR 5:9
(Boverkets byggregler, BFS 2011:6- BBR 21). Avstindet mellan riddningsfordonets
uppstallningsplats och byggnadens angreppspunkt bor understiga 50 meter. Det forutsatt att varje
dorr i fasad dr en angreppspunkt.

Brandvatten

De brandposter som finns i omradet illustreras i figur 6 nedan. Brandposten pa planomradet
paverkas inte av kvartersmark, utan ligger i anvindningsbestimmelsen Nazur.

Brandposten som ligger 1 planomradet blir vid en exploatering otillgianglig och svar att na.
Omradet ska darfor kompletteras med nya brandposter. Placering gors limpligast utmed
Orrhagavigen, exakt placering sker i samrdd med Riddningstjansten tillsammans med VA pi
Eksjo energi. For att inte paverka kvartersmarken, bor dessa placeras 1 naturomradet.
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och runt planomradet.

STORNINGAR, RISKER, HALSA OCH MILJO

Radon

Planbestimmelsen b, reglerar radonskyddad bebyggelse for att inte grinsvirdena for radon ska
overskridas. Forsiktighetsprincipen giller f6r nybyggnation.

Planbestimmelse
i Utférande

b2 Grundlaggning ska utféras radonskyddat

Fororeningar i mark

Nigra kinda fororeningar finns inte inom planomradet.

Buller

Orrhagavigen ir en lagtrafikerad gata med trafik bestaende av de som bor 1 omradet och
besokare. Enligt AF bullerkartering 2017-04-20 ligger en liten del av omridet mellan 45-50 dB
dygnsekvivalent ljudniva (se figur 7). Buller fran riksvdg (vister om omradet) paverkar omradet,
men inte till sadana bullernivaer att atgarder krivs (bullerkartering).

SAMRADSHANDLING Kv. Hajen, del av Orrhaga 1:1 18




-
%ﬁ ol m ey

= B 1 By =
[r=]
¥ iy Jomedlg I

=

R [ o= Dnd:l \
N Ve @ g:ﬂ Dﬂnuu
Ay
% % o sl
=, 9 . 5l

PLANOMRADE

Dygnsekvivalent ljudnivd
L dB(A)

e

eq(24)

10

)

= 0 100 200 300 400
|m

i

5 oa_

E———

FIGUR 7 Buller, planomradet r markerat med skroﬁerodyiq

Buller under byggtid kan férekomma. Springning, transporter och stérningar fran byggarbete
paverkar omradet under en kortare tid. Den 6kade trafikmingden efter byggtiden forvantas dock
inte 6ka bullernivaerna avsevirt.

KLIMATANPASSNING

Hogre temperaturer

Klimatforindringar innebar att temperaturerna i framtiden forvintas 6ka. I titbebygeda miljoer
okar da dven risken f6r urbana virmebéljor. Omraden med hog andel hirdgjorda ytor, hog
bebyggelsedensitet och fa inslag av gronska och vatten ar riskutsatta for virmeboljor da de har en
hog virmelagringskapacitet. Grona element och vatten ar viktiga for att kyla titare bebyggelse.
Trid och andra element som skapar skugga begrinsar den direkta solexponeringen och sinker
temperaturen. Kyleffekten minskar dven kylbehovet inomhus.

Detaljplaneomradet har lag bebyggelsedensitet och férvintas darfor inte ligga i ett riskomrade for
urbana virmeboljor, men gronska och uppvuxna trid ska bevaras om sa ar mojligt.

Okad nederbord

Klimatférindringar innebir att arsmedelnederbérden och skyfallen férvintas bli fler och
kraftigare. Samtidigt som det forvintas férekomma lingre perioder av torka under sommaren.
Mer nederbord okat behovet av effektiv dagvattenhantering for att undvika 6versvimningar (Se
rubrik Dagvatten och dagvattenbantering). Vegetation som absorberar vatten dr positivt for att hantera
okad nederbérd 1 framtiden. Pa planomradet har naturomradet den effekten.

Ras, skred och erosion

Det finns ingen kind risk for ras, skred eller erosion i omradet.
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FOLKHALSA

Barnperspektivet

Omradet ligger nira skola och férskola (Kullalyckan). Det finns flera trafikseparerade gang- och
cykelvigar 1 omradet, alternativt sikra lagtrafikerade strik i blandtrafik. Omradet anvinds delvis
av barn idag, som naturomrade for lek. Denna mojlighet finns delvis kvar trots planen, norr om
planen finns fortsatt ett stort gronomrade som inte paverkas av detaljplanen. Lekplatser finns ca
150 meter fran omradet, pa Tarngatan-Masgatan och Kullalyckevagen.

Tillganglighet
Byggnader och utemiljoer ska ha en utformning som bidrar till att gillande normer for

tillgdnglighet uppfylls. Kraven pa tillganglighet for personer med funktionsnedsittning ska
tillgodoses enligt Plan och bygglagen (PBL 2010:900).

Mal for hallbar utveckling

"Stider, titorter och annan bebyggd milj6 ska utgéra en god och hilsosam livsmiljé samt
medverka till en god regional och global miljé. Natur- och kulturvirden ska tas till vara
och utvecklas. Byggnader och anliggningar ska lokaliseras och utformas pa ett
milj6anpassat sitt och sa att en langsiktigt god hushallning med mark, vatten och andra
resurser frimjas."

— riksdagens definition av miljokvalitetsmalet.

Begrdnsad b i Bara naturlig Giftfri milj
[ |

q
‘\ klimatpaverkan - Frisiclut i‘ farsurning

Skyddande N Ingen Levande sjdar
ozonskikt Saker stralmiljo dvergddning och vattendrag
EES Havibalans samt r:—: ¢
Grundvatten av ) —== Myllrande
; === |evande kustoch Levande skogar
god kvalitet skirgard i vatmarker E i

Ett rikt vAxt- och

God bebygad |
g djurliv

miljd

Storslagen

ol Ett rikt
L odlingslandskap fiallmiljé

s
Miljokvalitetsmal "God bebyggd milj¢”
Planen bidrar till att méta dagens bostadsbehov. Omradets placering gor att befintlig
infrastruktur kan nyttjas vilket skapar en tit stad som gynnar kollektivtrafik och giang- och cykel.
Mindre mark tas i ansprik eftersom inga nya vigar behéver tillskapas.
Planen bidrar till miljckvalitetsmalet God bebyggd miljo genom att effektivt nyttja befintlig
infrastruktur, vara 1 nira anslutning till gronomraden och ta hinsyn till manniskors hilsa och
sikerhet. Planen ligger i ett omride med laga bullernivier och inga féroreningar,
torsiktighetsprincipen anvinds for radon. Eftersom planomradet dr obebyggt idag hotas inga
kulturvirden av planen.

g
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BEBYGGELSE

Plankarta

Marken far hajas upp med stadmur

— ORRHAGH W e VA ] g ]
\ i — I \U S A N / maximalt 1 mefer ver gatuniva
—— | S| . ; [Galler far prickmarken nérmast gatan, och

omrade avsett for byggnation)

Utfsrands: Kallare far inte finnas,
och grundlaggning ska utféras
radonskyddat

Bostader

Naturmark, inrymmer géng- och cykelvag

Hagsta nockhsid 7.5 meter

Pnckmork - fé[ inte {GTSE‘S med

byggnad

GC-vag

Orrhagavagen,fardig golvejd ska
ligga p& minst samma niva som
gatan (enligt bestammelsen fi)

FIGUR 8 Plankarta

Kvartersmark

Utformning
Planen tilliter bostadsbebyggelse med en nockhdjd pa 7,5 meter for att passa in i befintlig

struktur. Denna maximala nockhdjd giller f6r hela ytan avsedd for bostéider. (Se illustrationskarta

1 bilaga)

Planbestammelse
Anvindning

B Bostader
Planbestimmelse

Bebyggandets omfattning

l! Hogsta nockhojd

Bostédernas placering
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Bostadernas placering regleras med prickmark. Prickmarken lings med gatan reglerar att marken
inte far forses med byggnad.

Planen reglerar dven att byggnader inte far uppféras pa kvartersmarkens 6stra del. Marken
bed6ms inte lamplig f6r tyngre byggnader pa grund av markgeotekniska forutsittningar.

Planbestammelse
Bebyggandets omfattning

e e e ] Marken far inte férses med byggnad

Allman plats

Natur 4r allmén plats vilket innebér att kommunen dger och ansvarar f6r dessa ytor. Naturmark
har ett mindre skotselbehov jamfoért med parkmark. Naturen i omradet ar viktig for att dels
bevara den karaktir som omradet har idag och f6r de biologiska virden som gronstruktur har.
Grona ytor dr dven viktiga for lek och rekreation. Planbestimmelsen Nazur tillater gang- och
cykelvig som 1 det har fallet, da stigen 6ster om planomradet bevaras.

Planbestammelse
Anvindning

NATUR Natur

Grundlaggning

Grundliggning av byggnader utférs med skiktvis packad fyllning av friktionsjord med utbredda
grundplattor eller kantforstyvad betongplatta. Grundliggningen kommer besta av fyllningsmassor
som tillférs omradet och de springmassor som blir av berget. Jord- och eller bergmassor som
tillférs bor vara radonkontrollerade.

KONSEKVENSBESKRIVNING

Hushallning med mark och vatten

”Mark- och vattenomraden skall anvindas f6r det eller de dandamal f6r vilka omraden dr mest
limpade med hinsyn till beskaffenhet och lige samt foreliggande behov. Féretride skall ges
sadan anvindning som medfor en fran allmin synpunkt god hushéllning”, Miljobalken 3 kap. 1 §.

Orrhaga 1:1 dr idag obebyged, planen innebir att fastigheten far en storre byggratt. Bebyggelse

inom tre kilometer frin Eksjé centrum ér positivt for att tillgodose behovet av bostader. I ett
redan befintligt omrade kan ny bebyggelse dessutom nyttja redan befintlig infrastruktur.

Utbyggnadsalternativ

Planforslaget innebir att citka 6 500 m® kvartersmark f6r bostider skapas.
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Landskapsbild, stadsbild

Landskapsbilden foérindras f6r de boende i omradet, da en del av naturomradet exploateras.
Omridet paverkar inte Eksjo stadsbild, men foérandrar omgivningen lokalt.

Konsekvensen av bostadsbebyggelse pa platsen ar att naturomradet som finns pa platsen idag
minskar. Dock ir det viktigt att mellan befintlig bostadsstruktur och ny bebyggelse behalla ett
gront strak lings med gang- och cykelvdgen. Detta omrade blir som en ”’dal” mellan
bostadskvarteren. Storre delen av omradet anvinds idag lite och ér delvis svarframkomlig. Del av
omradet anvands till olovlig tridgardsdeponi.

Nollalternativ

Nollalternativet innebar markanvindning och byggritt enligt gillande detaljplaner. Gallande
planer tillater park och plantering vilket innebar att omradet forblir ett gronomrade.

Dagvattenhantering

Exploatering av omradet innebar att det blir storre andel hardgjord yta vilket paverkar hantering
av dagvatten. En 6kad anvindning av det kommunala dagvattensystemet har en paverkan pa det.

Planomradets lagsta punkt ligger pa naturomradet vilket gor att vatten naturligt leds dit. Vatten
kan sedan ledas fran omradet genom Sppen dagvattenhantering i de diken som gar norr om
omradet. Idag ar dikena igenvaxta, och for att fa ett 6nskvirt flode av vatten kravs visst
underhill. Férdelen med att leda vattnet Oppet ér att kapaciteten blir storre da eventuell
oversvamningsrisk kan hanteras i gronomraden runt dikena. Andelen hardgjord yta bedéms vara
liten f6r den hir typen av exploatering, vilket gor att bostiderna som tillskapas kan omhinderta
viss del vatten pa tomterna. Forindringen 1 marknivaer ska goras pa ett saidans sitt att vatten inte
samlas intill byggnader utan limpligtvis leds till naturomradet.

I omradet finns idag befintligt kommunalt dagvattensystem som kan nyttjas. De olika alternativen
for hantering av dagvatten bor utredas da marken bereds, markens formaga att absorbera vatten
beror pa de massor som tillférs och dess genomslidpplighet. Ansvaret f6r avvattning av
kvartersmarken ligger pa fastighetsidgaren.

Trafik

Omradet nas via Orrhagavigen. Uppskattat antal bilar som planen kan ge upphov till 4r 28
bilresor (exklusive nyttotrafik). Uppskattningen av antal bilar blir 21 bilar (ADT). Planen paverkar
trafikmiljon 1 omradet, men kriver inte att atgarder gors. Underlaget har tagits fram med
Trafikverkets trafikalstringsverktyg och baseras pa 7 bostadsenheter och 17 boende (genereras
automatiskt). Uppgifter om gang- och cykelvigar anvinds ocksa for att berakna trafikalstring pa
omradet, dir 18 resor (totalt) beriknas goras med cykel eller till fots per dygn.

Under byggprocessen férekommer en 6kad trafikmingd till omradet.

Orrhagavagen

Det befintliga bostadsomradet ang6rs via Orrhagavigen, men infarterna till fastigheterna ligger pa
Orrenisstigen/Fridkullavigen/Kullalyckevigen/Slitteborgsvigen séder om planomridet.
Bostidderna 6ster om planomréidet nas via Tjadervigen. Detta gor att Orrhagavigen endast
anvinds for att na andra gator och en mindre verksamhet 1 slutet av vagen.

Planen innebir att det nya omradet nas direkt frin Orrhagavigen. Det 6kade antalet in/utfarter
bedéms ha en liten paverkan pa den trafik som r6r sig i omradet idag och trafiksikerhet. Att
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Orrhagavigen blir en kvartersgata och inte enbart en tillfartsvig kan innebira en naturlig
hastighetssinkning, vilket dr positivt for trafiksdkerheten.
Gang- och cykeltrafik dr trafikseparerad och gar genom tunnel under Orrhagavigen.

B
A

}
7

\

FIGUR 9 Vagar runt planomradet.

Buller

Bullernivaerna 1 omradet ar laga. Omradet ligger tillrackligt langt ifran riksvig 32 for att inte
paverkas av buller och risker fran transportled.
Trafikokningen i omradet som planen innebir, antas inte paverka bullerniviaerna avsevirt.

Vibrationer

Under bygetiden forekommer storningar vid springning/schaktning/packning. En riskanalys ska
utforas for att undersoka vilja atgirder som behovs avseende vibrationerna som bergschakt och
packningsarbeten ger upphov till. Detta gors innan markarbetet paboérjas av exploator.
Borttagning av berget och metod for detta bér grundas pa en inventering av befintligt
bostadsomrade. Den som utfor arbetet ska vara medveten om riskerna for att bereda marken och
vilja metod direfter. Nagra av de befintliga fastigheterna har killare och anvinder bergvirme,
detta ska tas hinsyn till vid val av metod och genomférande av markberedning. Befintligt omrade
ska inte paverkas negativt under och efter byggtiden.

Genomférandepaverkan

Exploatering av omréadet innebir att bebyggelse av bostider mojliggors pa en del av det
naturomrade som finns i omradet idag. Planen innebir att fastigheten Orrhaga 1:1 far storre

byggritt.
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Bostadsomridena nirmast planomradet i kvarteret Marten och Alen paverkas av det nya omradet
da deras narmilj6 forandras. Bada kvarteren har haft baksidorna mot ett gront omrade och inga
grannar pa den sidan. Fastigheterna i kvarteret Mdarzen (1, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12) far en férandrad
milj6 pa baksidan, lings Orrhagavigen. Kvarteren soder om planomradet paverkas dven av trafiken
och att Orrhagavigen far fler in/utfarter. For fastigheterna i Alen (1, 2, 3, 4, 5, 6, 7 ') skiljer
naturomradet Kvarteret hajen fran befintliga byggnader. Gang- och cykelvigen paverkas inte, och
inryms i bestimmelsen for NATUR. Byggnadshojd har reglerats for att inte skugga nirliggande
omrade, norra sidan av omradet ar dessutom naturmark, vilket gor att inga bostider skuggas av
planen pa norra sidan.

Beredningen av matken och byggnationen kan ge upphov tll storningar under arbets-/byggtiden
tor de boende 1 Orrhaga. Beredningen ska goras pa ett sadant sitt att omkringliggande fastigheter
inte skadas. Arbetet ska foregis av besiktning, val av metod ska goras utifran de forutsattningar
som omradet har, och en inventering av omradet ska ske efter arbetet.
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GENOMFORANDEBESKRIVNING

Inledning

Genomforandebeskrivning redovisar de administrativa, fastighetsrittsliga, ekonomiska och
tekniska fragor som beh6vs for att genomfora detaljplanen. Den skall redovisa vem som vidtar
atgirderna och nar de skall vidtas.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Planen hanteras med standardférfarande enligt PBL. 5 kap 7 §.

Tidplan

Planuppdrag 2017-12-13

Samrad 2018-02-14 - 2018-03-07
Granskning 2018-03-23 — 2018-04-27
Antagande 2018-06-14

Laga kraft 2019-02-19

Upphava gallande detaljplaner 81 och 102

I samband med att den nya planen vinner laga kraft upphivs del av detaljplanerna 81 och 102.
Genomférandetiden har gatt ut for gillande detaljplaner.

Upphiavandet trader i kraft den dagen planen vinner laga kraft.

Genomforandetid

Genomférandetiden 4r 10 ar fran den dag detaljplanen vinner laga kraft. Vald genomférandetid
ger skalig tid for utbygegnad av planomradet.

Huvudmannaskap

Kommunen dr huvudman fér allminna platser. Kommunen dr dven huvudman for gata
(Orrhagavigen) som ligger utanfér planomradet men som anvinds for att na Kv. Hajen.

Ansvarsfordelning

Eksj6 kommun dr ansvarig for drift och underhall av allmin plats inom planomradet.
Exploator ansvarar for genomforande av kvartersmark. Den som ansvarar f6r beredning av
marken, ansvarar ocksa for att vilja en lamplig metod, besiktiga omradet fore och efter arbetet.
Beredningen av marken ska goras pa ett sidant sitt att omkringliggande byggnader inte skadas.

Kvarters- och gatunamn

Kvarteren 1 omradet har olika fiskarter som benimning. Det nya kvarteret far namnet Hajen. Inga
nya gator tillkommer. Omradet nas via befintlig gata, Orrhagavigen.
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FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastigheter, marksamfalligheter och dgo férhallanden
I planomradet ligger fastigheten Orrhaga 1:1 som édgs av Eksj6 kommun.

Markforsorjning

Berorda fastighetsigare framgar av till planen tillhérande fastighetsforteckning.

EKONOMISKA FRAGOR

Planekonomi
Samtliga byggnationer och anlidggningsarbeten inom kvartersmark bekostas av markégare.
Erforderlig fastighetsbildning och fastighetsreglering bekostas av berérda fastighetsigare.

Utredningar

En geoteknisk utredning har genomférts for att undersoka markens limplighet, kostnaden star
kommunen foér.

En riskanalys ska utforas for att undersoka vilja atgirder som beh6vs avseende vibrationerna som
bergschakt och packningsarbeten ger upphov till. Detta bekostas av exploator. Eventuella andra
utredningar bekostas av berérd markigare.

Anslutningsavgifter for vatten och avlopp

Eksjo energi tar ut avgift for anslutningar till va- natet vid varje tidpunkt enligt gallande taxa.

Byggnation och rivning

Byggnation bekostas av exploator.

Bygglovsavgift

Nir detaljplanen har vunnit laga kraft och genomférandetiden boérjat har fastighetsdgarna ritt att
ta bygglov enligt planen. Bygglovsavgift debiteras enligt kommunens bygglovtaxa. 100 %
planavgift tas ut i samband med bygglov.

UPPLYSNINGAR

Flera av fastigheterna runt planomradet har bergvirme, killare och stir pa berggrund. Detta
paverkar borttagningen av berget, den som genomfér arbetet ska vara medveten om detta vid val
av metod.

GENOMFORANDEBESKRIVNINGENS RATTSVERKAN

Genomférandebeskrivningen har ingen sjalvstindig rittsverkan. Den fértydligar detaljplanens
syfte och blir dirigenom vigledande vid genomférandet av detaljplanen.
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DELTAGANDE TJANSTEMAN

I arbetet med detaljplanen har foljande tjanstemin medverkat.

Anna Josephson, Planarkitekt (planférfattare)

Tjansteman

Marcus Aberg, Planarkitekt
Monica Kollberg, Miljéchef
Alf Lundberg, Trafikingenjor
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BILAGA
ILLUSTRATIONSKARTA

/

lllustrationen visar en majlig utformning av omré&det, eftersom planen inte styr exakt var byggnadema kan placeras &r

méjligheterna ménga fér hur omrédet kan se ut.

Alternativ utforming och enkel
volymstudie dver eft annat
tankbart scenario. befintlig be-
byggelse &r nagot férenklad

s .  [takform, tillbyggnader och
“m komplementsbyggnader).




SEKTION

TADERVAGEN

33 METER

19 METER 11 METER

ORRENASSTIGEN - ORRHAGAVAGEN

+207 GCVAG
ca 3,5 METER

PLANOMRADE —_—

Forenklad sekfion av omrédet. Hsjdema p& gatan och tomterna ér korrekta, men i verkligheten finns fler

variationer i héjd.
lllustrationen visar ocksé gang- och cykelvéigens plcering med en standardbredd pd& 3,5 meter. | det har exemplet &r

byggnaden p& planomrédet maximerad béade i storlek och hajd (prickmarken reglerar aft byggnadens placering och
omfatting)
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