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Disposition

Forst foljer information om vad en detaljplan ir, vilket planforfarande som har valts samt
tidplanen for processen. Planbeskrivningen foljer direfter i tre delar eller avsnitt.

I den forsta delen behandlas syftet med detaljplanen. Syftet dr viktig genom planprocessen och ér
grundliggande for all reglering som detaljplanen innebitr, liksom vid tolkning och vid
genomforandet av detaljplanen. I samma del ges bakgrund till varfor projektet har initierats, vilket
omrade som omfattas och vilka tidigare beslut som finns. Det anges hur dessa antingen ir
torenliga eller motstridiga i férhallande till syftet med detaljplanen. Exempel pa sidana beslut kan
vara oversiktsplan eller program. I den andra delen ges en nuligesbeskrivning av planomradet
utifran faktorer som ir relevanta fér projektet. Den ar information som éverviganden och
slutsatser av utredningar som legat till grund for regleringen i detaljplanen. Det kan innebira att
detaljplanen varit tvungen att utformas med hinsyn till risker, kulturmilj6er eller riksintressen. [
den tredje delen redovisas saidant som kravs for att den lagakraftvunna detaljplanen ska kunna
genomforas (genomforandebeskrivning). Hir framgar hur planbestimmelser ar tinkta att tolkas,
vilket syfte de har i sammanhanget vid exempelvis fastighetsbildning eller bygglovsprévning.

Detaljplan

Vad ar en detaljplan?

Planbeskrivnhingen

Planbeskrivningen dr en av detaljplanens obligatoriska delar och syftar underlatta forstielsen av
planforslagets inneb6rd och konsekvenser. Den ska vigleda genomférandet samt redovisa
limpligheten av det som provas. Vid detaljplanering ska kommunen géra en
lokaliseringsprovning utifran allminna och enskilda intressen (2 kap. plan- och bygglagen) och
bedoma om marken ir limplig for avsett andamal. For att kunna goéra sadana bedomningar krivs
normalt olika former av utredningar/planeringsunderlag. Genom redovisningen och
sammanstillning av materialet framgar bade forenlighet och konfliktpunkter med andra
stillningstaganden. P4 det sitt gors en limplighetsbeddmning som ligger till grund f6r beslutet att
anta planen. Linsstyrelsen som tillsynsmyndighet och domstolar som 6verprévande instanser ska
av planbeskrivningen kunna utlasa vilka underlag kommunen grundar sin bedémning pa.

Plankartan

Den handling som ir sjalva detaljplanen ar plankartan. Det dr ocksda denna som vinner laga kraft.
Plankartan anger det omrade som ber6rs (planomradet) och reglerar omradet med hjilp av
planbestimmelser. Kartan redovisar bade rittigheter och skyldigheter, sisom ritten att anvinda
viss mark for visst andamal eller skyldighet att uppféra en byggnad pa ett visst sitt. En plankarta
giller fram tills dess att den upphivs eller ersitts av en annan detaljplan.



Andring av detaljplan

I de fall ett omrade sedan tidigare omfattas av en detaljplan och dir syftet ar aktuellt kan mindre
justeringar goras fOr att behalla detaljplanens anvindbarhet. Med mindre justeringar kan den
anpassas till nutiden utan att ta fram en ny detaljplan. Metoden bendmns andring av detaljplan, sa
kallad ADP. Andring av detaljplan omfattar i huvudsak forindring, borttagande och inférande av
nya bestimmelser inom ett redan detaljplanelagt omrade.

Det finns i lagen ingen uttalad grins for vad som kan goras inom ramen for indring. Andringen
ska dock uppfylla plan- och bygglagens krav pa tydlighet och rymmas inom syftet f6r den
ursprungliga detaljplanen. Vid dndring av detaljplan gors inte nagon fullstindig limplighets- och
lokaliseringsprovning enligt exempelvis 2 kap. 5 § plan- och bygglagen. Prévningen ska enbart
omfatta den eller de planbestimmelser som ldggs till, justeras eller tas bort. Ett exempel pd detta
kan vara nir kommunen i ett dldre bostadsomrade vill 6ka byggritten for att méta dagens behov
och standard. Da provas enbart de planbestimmelser som ror exempelvis 6kningen av
byggritten. Ovriga delar av planen, sisom markanvindning, ir redan prévade i samband med den
ursprungliga planligeningen och behover inte prévas pa nytt. Detta gor att planbeskrivningen ar
begrinsad och koncentrerad till att beskriva andringarna och konsekvenserna av dessa.

Processen for att ta fram en detaljplan

Val av planférfarande

En detaljplan tas fram genom en demokratisk planprocess som kan féras med olika forfaranden,
som viljs bland annat beroende pa hur betydande dess syfte dr for allmédnheten och miljon.

Standardforfarandet

Detaljplanen som foljer handliggs med standardforfarande i enlighet med plan- och bygglagen 5
kap. 7 §, da planforslaget dr forenligt med Gversiktsplanen och linsstyrelsens granskningsyttrande,
ar inte av betydande intresse for allmanheten eller i Gvrigt dr av stor betydelse. Planférslaget kan
inte antas medfora en betydande miljopaverkan. Genomférandetiden f6r den underliggande
detaljplanen har 16pt ut, och de justeringar som gors ar inom syftet for den ursprungliga
detaljplanen Andringarna ir inte av sidan omfattande karaktir att ny planliggning for
motsvarande syften dr motiverade.

Planférfarandet innebar att kommunen tar fram ett forslag som sinds ut pa samrad under tre
veckors tid. Den som vill limna synpunkter pa forslaget kan gora det under samradsskedet.
Synpunkter dokumenteras i en samriadsredogorelse som ligger till grund for eventuell revidering
av planforslaget. Den reviderade versionen sinds sedan ut for granskning dir berdrda pa nytt ges
tillfalle att yttra sig om forslaget. Granskningsskedet sammanstills i ett granskningsutlatande.
Direfter provas detaljplanen for antagande och vinner laga kraft tidigast tre veckor efter att
beslutet har tillkdnnagetts — fOrutsatt att ingen under denna period har 6verklagat beslutet.

Tidplan

Eksjo bostader AB ansokte om planbesked i slutet av september ar 2021 f6r fastigheten Smeden
10, 1 syfte att fa gillande detaljplan dndrad till att medge bostadsbyggnader i tre vaningars hojd,
tor att kunna addera ett vaningsplan till de befintliga tvaplanshusen. Samhillsbyggnadsnimnden
beslutade den 13 oktober ar 2021 att limnade positivt planbesked samt att planliggning ska
initieras. Planforslaget togs fram under vintern ar 2021 och samrad hélls mellan 15 februari och 8
mars dr 2022. Granskning pagick mellan 21 april och 5 maj. Planférslaget antogs av sbn den 8
juni 2022, och vann laga kraft den 6 juli ar 2022, ca 3 veckor efter att protokollet justerats.



Undersokning om betydande miljopaverkan

En undersékning om betydande miljopaverkan har tagits fram i ett inledande skede, och finns
som bilaga till planforslaget. Sammanfattningsvis gérs bedémningen att planférslaget inte kan
antas medfora en betydande miljépaverkan eller leda till 6verskridande av miljokvalitetsnormer.
Linsstyrelsen har under samradet och granskningen delat kommunens bedomning.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer finns for luftkvalitet, vattenkvalitet och trafikbuller. Normerna f6r
vattenkvalitet utgar ifran nuvarande status och formuleras som mal, exempelvis God kemisk status
[for grundpatten ar 2027. Harutéver ges ett avsnitt kring trafikbuller dir det finns riktvirden som inte
bor 6verstigas vid bostadsbyggnader eller uteplatser invid bostaden.

Grund- och ytvatten

Kvalitetskraven till ar 2027 £6r grundvattenférekomster ar satta till god kvantitativ status samt god
kemisk grundyattenstatus. Statusklassning 2017-2021 innebir god ekologisk status samt god
kvantitativ status.

Statusklassning 2017-2021 for Eksjodn/Nybrodn som ir recipient innebar mattlig ekologisk
status, och kemisk status som ej uppnar god status. Kvalitetskraven till ar 2027 ir satta till god
ekologisk status samt god kemisk ytvattenstatus. Undantag finns formulerade angdende tidsfrist och
kontinuitet samt morfologiska forindringar. Undantag finns f6r kemisk status, som innebar
mindre stringa krav med anledning av dels kvicksilver och kvicksilverféreningar.
Avrinningsomradet som helhet uppnar ej god kemisk status, och har mattlig ekologisk status.

- Planomradet utg6rs av bostadshus 1 titbebyged centrummiljé, som i regel har ytterst lig
inverkan péd grundvattenkvalitet. Det finns ingen anledning att befara 6kad risk f6r en
paverkan eller att 6kad kvalitet aventyras av planforslaget.

Luftkvalitet

I nirtid har inga luftkvalitetsmitningar gjorts. Det har inte funnits skal till misstanke om
avvikelser i det ordinira centrumkvarteret. Motortrafik pa Visterlanggatan utgor enda riskkallan.
Vigen trafikeras i normal omfattning sett till dess lige, ez 4500—5000 (2016-2017) fordon ADT.
Det finns i niromradet inga verksamheter som riskerar bidra till avvikelser fran god luftkvalitet.

Trafikbuller

Forordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbygenader reglerar hégsta accepterade bullervirden vid
bostadsbyggnader, och tillimpas vid detaljplanering. Virdet galler vid fasad, d.v.s. i det lige som
byggritt provas. Forordningen har tillkommit efter att gillande detaljplan vunnit laga kraft.
Markens limplighet har prévats utefter den da gillande lagen, och det gors ingen omprévning i
detta planforslag. En studie ha gjorts for Oversyn av omradet och hansynsskal.

e Ur Boverkets promemoria “Fragor och svar om buller”” 2016-06-01:
I en detaljplan ska markens limplighet for bebyggelse, bland annat nar det giller
bullerfragan, redan vara prévad och den byggritt som planen medger giller. For bygglov
inom detaljplan giller dirfor inte kraven pa bullerberdkningar utomhus avseende
omgivningsbuller. Detta giller dven om bullerfrigan inte har provats i detaljplanen (s 5).
Om det ir ett bygglov som ska provas pa en detaljplan som beslutades innan den
2 januari 2015, sa ir inte trafikbullerférordningen tillimplig. I dldre planer sa ér
markens limplighet f6r bebyggelse redan provad, inklusive fran bullersynpunkt, och om
en byggritt finns, sa giller den (s 2, 5).



Resultat av trafikbullerstudie

Inom korbanan och det direkta niromradet, ungefir 0—6 meter fran vagmitt, ses hoga virden av
béade ekvivalent och maximal ljudnivd. Denna del utgor vistelsemiljé f6r gaende och cyklister
samt omfattar trottoar och bérjan till férgardsmarken f6r kvarteret Smeden. Utéver en mindre
andel grasmatta dir allétriden finns planterade ar all mark hardgjord inom detta omrade, vilket
gor att bullerspridningen inte begrinsas fran ytterligare spridning 6sterut med hinsyn till marktyp.

Vid 9-9,5 meters avstind fran vigmitt finns byggritt. Det dr vid detta avstand det
sydligaste/vistligaste huset finns i nuldget. Avstindet innebdr ca 5 meter frin den Gstra
vigkanten. Aven hir ses hoga virden, dock inte pa den niva att 60 dBA ekvivalent ljudniva
overskrids. Detta innebir att det inte finns anledningar till atgirder eller anpassningar, saisom att
placera viss andel rum i planlésningen bort fran vigen. Férordningen om trafikbuller anger att
det endast vid 6vertridelse av 60 dBA ekvivalent ljudniva motiveras atgarder.

Det finns en svag trend mot att bullernivder avtar vid de 6vre vaningsplanen. Det mellersta huset
ligger ca 19 meter fran vigmitt. Vid detta avstand har biade ekvivalent och maximal ljudniva
stabiliserats och ar lika 1 hojdled. Virdena innebir 55 dBA ekvivalent respektive 74 dBA maximal
ljudniva. Detta ar att betrakta som ordinéra virden i centrala stadsomraden, medan de virden dar
byggritt som nirmst ges (ca 9 meter) ér att betrakta som héga — trots att de understiger de
gillande riktvirdena. Vid 25 meters avstand fran vigomradet (fritt omrade) har den maximala
ljudnivan sjunkit till en niva dar en uteplats kan forliggas helt 6ppet 1 ett lige dar riktvardet om
50 dBA ekvivalent samt 80 dBA maximal ljudniva inte 6verskrids. Det slutna kvarteret ger dock
mojlighet att f6rldgga helt skyddade uteplatser at 6ster, 1 befintlig innergard.

Genom att anordna plank istillet f6r det nuvarande staketet skulle en hog andel av bullret
begrinsas inom bostadskvarteret. I nuldget firdas bullret fritt genom staket och 6ver hardgjorda
ytor. Det kan dven finnas anledning att studera den interiéra ljudnivin f6r bostider at vister
inom bygglovsprocessen. Trafikbullerstudien finns i sin helhet som bilaga (2022-01-10).
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Avsnitt 1

Detaljplanens syfte och huvuddrag

Andringarna syftar medge huvudbyggnader av tre vaningars héjd.

Bakgrund och uppdrag

Detaljplanen for kvarteret Smeden togs fram under borjan av 1980-talet infér nybyggnation av
den bebyggelse som finns i omradet idag. Utnyttjandegraden bestimdes utefter det som redan
fanns ritat, fyra ssmmanbyggda huvudbyggnader i tvd vaningars hojd. Idag drygt 40 ar senare
finns ett utvecklingsbehov inom kvarteret. Eftersom marken i stort sett ar fullt ianspraktagen
aterstod att bygga hogre — vilket inte medges enligt gillande detaljplan. Efter att fastighetsidgaren
studerat mojligheten att addera ett vaningsplan pa byggnaderna, ansoktes om planbesked for att
mojliggora atgirden. Det dr 1 ett forsta skede de tre byggnaderna at vister som byggs till.

En dndring av detaljplan (ADP) bedémdes tidigt vara mer rimlig jimfort med att ta fram en ny
detaljplan. Detta da det inte handlar om dndrad markanvindning eller justering av byggritten 1
stort, utan endast mindre anpassningar krivs f6r att gora den befintliga detaljplanen anvindbar.
Det finns i nuliget ingen tanke kring att fastigheten limnar kommunal 4go (da andra behov av
planligening kan uppsta). Angiende markanvindning f6r Allméant dandamal skriver Boverket:

- Tidigare var det enbart offentliga organ som fick vara huvudman f6r en verksamhet inom
A - Allmiant andamal. Sedan 1 januari 2015 dr det dock méjligt aven for enskilda
huvudmin att fa bygglov inom dessa omraden. Det innebir att det inte lingre krivs
planindring eller att planen upphivs for att bygglov ska kunna ges f6r annat an yttre och
inre andring. Diremot fir bygglov bara ges om dtgirden innebdr att fastigheten eller
byggnadsverket som dtgirden giller anvinds f6r samma allméinna dndamal som
fastigheten eller byggnadsverket senast anvéndes till. Om en fastighet inom ett A-omrade
som har anvints till skola siljs till en privat huvudman maste denne fortsitta att bedriva
verksamheten skola, annars far inte fa bygglov ges.

Lagesbeskrivning

Omradet ligger 1 vistra delarna av centrumomradet 6ster om Visterlanggatan och vister om den
dldre bebyggelsen som karaktiriserar gamla stan. Det centrala liget gér omradet lattillgdngligt fran
alla hall oavsett transportsitt. Angoring for motortrafik finns norrifran via Snickaregatan, och
parkering finns i vastra delarna mot Visterlanggatan. Placeringen gor fastigheten lamplig for
bostider (befintligt indamal) da service, handel, rekreationsomraden, parker och stadens generella
utbud finns i niromradet.

Fran soder finns en bro 6ver Eksjéan som forbinder planomradet med bostadskvarteret
Fargaren. Kvarteren binds samman med ett mindre parkomrade inom allmin plats och
kommunens fastighet Gamla stan 1:1. Mot Oster finns gardsmilj6 tillhérande bostiderna inom
kvarteret Smeden. Trafikseparerade gangvigar finns hirifran vidare in mot centrumkvarteren.



Planomradets egenskaper

Planomradet utgors av fastigheten Smeden 10, som ar ca 7000 kvm stor. All mark inom
planomradet dr inom kommunal dgo. Fastigheterna som ingar 4r Smeden 10 (sodra skiftet, 10:2),
dgs av Eksj6 bostider AB och rymmer trygghetsboende Snickaren. Fastigheten Gamla stan 1:1
ags av Eksjo kommun och rymmer allmin plats, park- och naturomraden, gator med mera.

Planomradet omges i sin helhet av fastigheten Gamla stan 1:1, i form av parkomrade i séder,
Snickaregatan i norr och Visterlinggatan it vister och Ostra Bakgatan i 6ster. Nirmst liggande
kvartersmark dr bostadsfastigheterna Vivaren 11 séder och Fogden 1 och 2 i 6ster. Norrut finns
annat skifte av fastigheten Smeden 10 (10:1), som rymmer flerbostadshus med samma édgare.
Soder om parkomradet och Eksjodn finns fastigheten Firgaren 3 som ocksd rymmer bostider.
Vister om Visterlinggatan ligger kvarteret Grismaden. Kvarteret utgdrs av nio
bostadsfastigheter, varav majoriteten 4r villor. Fyra av dessa vetter mot 6ster och blir grannar till
fastigheten Smeden 10, avskilda av vigen. Fastigheterna nimnda ovan utgér den huvudsakliga
samradskretsen fOr planarbetet.

Inom fastigheten Smeden 10 finns tre ledningsritter. Akterna 0686-1276.9 och 0686-1055.3 16per
genom fastighetens 6stra och sédra del och omfattar teleledning/fiber som 4dgs av Eksjé Energi
AB. Langs med fastigheten vistligaste del finns ett rittighetsomrade for vatten- och
avloppsledningar. Aven dessa igs av Eksjé Energi AB.
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Tidigare beslut och stéillningstaganden

Oversiktsplan

Gallande 6versiktsplan fran ar 2013 anger omradet som befintlig bostadsstruktur. Det aktuella
projektet stimmer Overens med intentioner i gillande 6versiktsplan och detaljplan (se nedan).

Gallande detaljplan

Undetliggande och gillande detaljplan idr: Forslag till dndring av Stadsplanen for kv. Snickaren
(Vavaren 3 m.fl.) fran ar 1982 (laga kraft 1982-05-19. Akt: 0686-P26: Snickaren), med
kommunalt I6pnummer 108. Genomférandetiden f6r detaljplanen har 16pt ut. Som grundregel
far en detaljplan znfe indras eller upphivas fére genomforandetidens utgang (PBL 4 kap. 39 §).

Detaljplanen reglerar den sédra delen av kvarteret Smeden. Fastigheten hette vid tiden Vivaren 3.
Omridet regleras f6r Allmint andamal med utnyttjandegrad till 3100 kvm byggnadsarea och
byggnader 1 tva vaningars héjd. Mot vister och Visterlanggatan finns en bestimmelse om
utfartsforbud samt stingselskyldighet. Markanvindningen Allmant andamal dr en idag forlegad
planbestimmelse som avsag verksamheter med stat, kommun eller landsting som huvudman.
Verksamhetstypen ér inte definierad.

I samband med att gillande detaljplan vann laga kraft och den dittills gillande detaljplanen fran
1967 ersattes, avregistrerades dven tidigare gillande tomtindelning.

Beslut om ny detaljplan

Det aktuella projektet initierades den 13 oktober ar 2021 genom att Samhillsbyggnadsnimnden
beslutade om positivt planbesked pa ansckan om dndring av detaljplan. Inom samma beslut gavs
samhillsbyggnadssektorn 1 uppdrag att ta fram forslag till detaljplan. Huvudsyftet dr att medge
bebyggelse 1 tre vaningsplan.

Riksintressen

Planomradet ligger inom avrinningsomradet f6r Eman och dirmed inom riksintresseomradet for
skyddade vattendrag enligt miljobalkens 4 kap. Skyddet innebar att: [ attenkraft samt vattenreglering
eller vattenledning for kraftandamal far inte utforas i Eman med tillborande kéll- och bifloden. Detaljplanen
bed6ms inte paverka riksintresset.

Kvarteret ingar i riksintresseomradet f6r kulturmiljévard enligt miljobalkens 3 kap. § 6.
Bebyggelsen inom kvarteret Smeden ar inte angiven med sérskilt skydd eller restriktioner.
Omradet ska dérfor forhalla sig till det generella skyddet for riksintresset, och utformas med
varsamhet och generellt stor hinsyn till stadsbild, arkitektur och kulturmiljon. Varsamhetskrav
formuleras i plan- och bygglagen, 2 kap. 6 §, 4 kap. 4 § och 8 kap. 17 §. Varsamhet skall iakttas
vid alla andringar av befintliga byggnader. Kravet pa varsamhet giller 1 princip all slags
bebyggelse, ny savil som gammal. Varsamheten syftar bland annat till att behélla egenarten i den
befintliga miljon. Kravet avser inte enbart traditionellt kulturhistoriska virden, utan omfattar alla
byggnader och deras karaktirsbarande uttryck. Planforslaget férankrar byggritten till omradet
och skyddet. Dirmed 6kas hinsynsgraden.



Kulturvarden, kulturhistoria och fornlamningar

Riksintresseomradet for kulturmiljévarden

Riksintresset omfattar stadsomradet och beskrivs som: ”’Smastadsmiljo, en av landets mest
vilbevarade tristider, som 1 planmonster och bebyggelse speglar stadsbyggandet fran 1500-talets
slut till 1900-talets tidigare del”. Omradets identitet som handels- och regementsstad, i
kombination med dess fysiska struktur ar huvudsakliga skal for intresset. Det oregelbundna
Pplanmonstret i stadskdrnans norra del, vilbevarade, smaskaliga tristadsbygenader med handels- och
hantverksgardar.

Kulturhistoria och sammanhang

Omridet omfattar ingen bebyggelse av definierade virden. Kvarteret har tidigare varit bebyggt till
en tydlig del av gamla stan och rymt byggnader 1 kvartersstruktur, i likhet med norra delarna av
nuvarande gamla stan. Aven norra delen av kvarteret Smeden rymde smaskalig bebyggelse i friare
kvarter fram till ca 1960-talet, innan flerbostadshusen byggdes.

Kvarteret Smeden bendmndes tidigare Vivaren och har, liksom manga fastigheter i gamla stan,
rymt en rad olika verksamheter genom éren. Bland annat sagverk. Sédra och vistra delen av
omradet har fram till ca 1960-70-talet rymt villabebyggelse, i likhet med den som finns pa vistra
sidan Visterlanggatan. I nuldget avviker kvarteret kraftigt frin den dldre bebyggelsen och
karaktiren i gamla stan. Kulturhistoriskt virdefull bebyggelse ligger séder och 6ster om omradet,
och relationen till den kulturhistoriskt virdefulla miljon ar som starkast at dessa riktningar.
Kvarteren Firgaren och Tradgardsmistaren tar vid soder om kvarteret Smeden, pa andra sidan
vattendraget. Omradena férbinds med en bro och sammanfaller i girds- och grénomraden. At
ster finns kvarteren Vivaren och Fogden lings med Ostra Bakgatan. Milién évergér till smala
grinder med smagatsten, tita kvarter med trihus i livfulla farger och i sammanhingande struktur.

- Sirskilt viktigt ar att utveckla bebyggelse med hinsyn till Gvergingar i dessa ligen.
Kontraster och skillnader mellan kvarter maste ske gradvis for att behalla den flytande
karaktiren i gamla stan. Bebyggelse eller karaktirsdrag som avviker kraftigt fran
nirliggande kvarter ska alltid undvikas i dessa miljéer.

- Sirskilda karaktirsdrag att férhalla sig till inom planomradet, med hiansyn till kulturmiljén,
ar fortsatt byggnation 1 trifasad Fasader och detaljer eller tillbehor, sasom entréer,
balkonger m.m. bér hillas fortsatt diskreta eller sparsamma. Onskvirt ir fortsatt sadeltak,
girna med takpanna eller plat, samt i brantare takvinkel dn den befintliga. Firgsittning
hanteras oftast i samband med bygglov.

Fornldmningar

Planomradet ligger inom det sa kallade stadslagret for fornlimningar. Lagret ticker centrum och
s6dra stadsomradet och omfattar den dldre stadens utbredning. Arkeologiska undersékningar har
utforts inom endast delar av omradet, och dir rader dirfor en generell forsiktighet vid
markarbeten. Det aktuella planomradet ar sedan 1980-talet omvandlat sett till den ursprungliga
kvartersbilden. Marken har schaktats och bearbetats kraftigt. Det har bedémts vara 6verflodigt
med utgrivningar for det aktuella planarbetet. Krav pa sidana kan dock uppkomma i samband
med bygglov/matklov vid framtida projekt inom planomradet.
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Néromréadets karaktér

Kommunen har under ar 2021 1 en byggnadsinventering kartlagt och virderat bebyggelse i staden.
En stor mingd byggnader inom niromradet har angivits som kulturhistoriskt virdefulla eller
intressanta i olika grad. Det finns dirf6ér anledning att férhalla sig till den stil som dominerar vid
nybyggnationer. Just da dessa byggnader sannolikt dven fortsittningsvis kommer utgéra omradets
karaktir. Kvarteren Grismaden och Hammaren, vister om Visterlanggatan, rymmer en mingd
villor av allmint varde enligt definition 1 plan- och bygglagen 8 kap. 17 §. Flerbostadshusen i
kvarteret Tridgardsmistaren dr av hdgre allmint bebyggelsevirde.

Karaktirsdragen fran omgivningen norrut: Flerbostadshus i tre vaningars hojd, titt placerade i
rektangulira monster som bildar gardar. Byggnaderna har réda sadeltak av tegel, med flacka till
mer branta vinklar. Sten, puts och trd anviands i kombinationer tillsammans med en varierad
fonsterplacering och med fénster av olika storlek. Balkonger finns oftast indragna eller ibland
utkragande av trd. Firgsittningen ir ljus och nagot diskret, gul, vit, gra eller beige av ljus nyans.
Karaktirsdragen frin omgivningen visterut: Villor av stadsmissig och stérre karaktir.
Byggnaderna dr oftast av sten och i hjd som motsvarar tre vaningsplan. Exempelvis killare, tva
vaningsplan samt vindsvaning. Sadeltak eller mansardtak med branta vinklar dominerar. Rott
tegel eller svart plat utgor tickningen. Det finns oftast minst en takkupa samt utkragande balkong
av trd. Firgsittningen dr ofta livfull i klar gul, rétt, vitt eller gratt. Gemensamt for hela
omgivningen ér de generdsa gronytorna inom tomten. Dir finns ofta storre, dldre 16vtrid och
rikligt av buskage som ramar in gardarna.

Foto (oogle maps oktober 2020) avcbyggclse norr om Snickaregatan. -

Karaktirsdragen frin omgivningen 6sterut: Kvarteret Smeden sammanfaller med den dldre
bebyggelsen inom gamla stan Gsterut, via Snickaregatan och Bleckslagaregrind. Kontrasten
mellan den dldre delen och 1980-talskvarteren ar drastiskt annorlunda. De adldre delarna av staden
har bildat baksida mot kvarteret Smeden. Hir finns carports, parkeringsplatser och en tydlig
kinsla av bakgata. Bleckslagaregrind ar istillet fOr asfalt lagt i gatsten, och leder till mer tita
kvarter, kantade av trd- och stenhus i livfulla firger. Byggnaderna ir oftast i tva eller tre vaningars
h6jd med branta sadeltak av rott eller svart tegel och plat. Takkupor ar vanligt, och balkonger
finns ofta i ligen mot gardar.
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Karaktirsdragen frin omgivningen séderut: Kvarteret Fargaren utgdrs av varierade
byggnadstyper, bade i stil och alder. Den till kvarteret Smeden nirmst liggande dr av motsvarande
typ, flerbostadshus av 1980-tals karaktir, i tva vaningars hojd, med stiende tripanel, flacka
sadeltak i rott tegel och utkragande balkonger av tra. Invid byggnaderna finns tidigare trihus som
ar mer karaktiristiskt for gamla stan. Inom kvarteret finns tydliga relationer mellan byggnaderna,
men ocksa mjuka 6vergangar i de delar dar karaktirerna skiljer sig at. Ytterligare soderut ligger
kvarteret Tridgardsmistaren, som utgors av fler sammanbyggda huskroppar av sten, puts och tra.
Byggnaderna ir i tre vaningars héjd, med ibland inredd vind och brantare takvinklar. Fasaderna ar
i livtulla firger, gron, bla, gra, r6d eller gul.

Foto (oogle maps oktober 2020) av bebyggelsen séder om kvarteret Smeden och Avallagatan.

De gemensamma karaktirsdragen som appliceras 1 byggritten for Smeden 10, utifrin
omgivningen ér: mojlighet till att bygga med brantare takvinkel samt takkupor. Ett brutet tak blir
tvingat. Firgsittningen bor vara av motsvarande firg som dterfinns 1 narmst liggande kvarter,
rott, gult eller gratt.
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Avsnitt 2

Befintliga forhallanden

Omradets anvdndning och karaktar

Planomradet utgors av sodra delen av fastigheten Smeden 10 (Smeden 10:2). Fastigheten ar
fordelad 1 tva skiften som skiljs 4t av Snickaregatan. Omradet rymmer fyra sammanhingande
huvudbyggnader med bostider for ett sa kallat trygghetsboende. Bostadsomradet bendmns
Snickaren och omfattar i nuliget 48 ligenheter.

Bebyggelse

Byggnaderna ir uppforda under 1980-talet 1 ordinir radhusstil. Gemensamma entréer, sparsamma
detaljer, fasader av tripanel och indragna balkonger ger tillsammans med det flacka sadeltaket ett
diskret intryck i stadsbilden. Kvarteret utgdrs av fyra huvudbyggnader som byggts samman i
kortsida. Langsidorna ligger mot vister, och hirifran finns férgardsmark och parkeringsplatser.
Byggnadskroppen bryts mot norddst i vinkel mot Snickaregatan. Entréer finns i huvudsak
norrifran. Den 6stra delen utgdrs av gardsmiljé invid Eksjoan.

Huvudbyggnaderna inom kvarteret dr jimnhdéga, ca 6 meters byggnadshojd och 9 meters
nockhojd, med sadeltak pa ca 18 graders lutning. Den norra huvudbyggnaden har ca 1200 kvm
byggnadsarea, medan byggnaderna lings med Visterlanggatan dr ca 700 kvm stora vartdera.
Fasaderna ar i staende tripanel, malade i gult eller rott med vita detaljer.

Pa vistra sidan av Visterlanggatan finns villabebyggelse av édldre och storre karaktir, samt mindre
flerbostadshus pa mindre tradgardar, placerade med ett linjart férhallande till Visterlanggatan.
Norr om planomradet finns ett storre flerbostadshuskvarter, av sju lamellhus i tre vaningars hojd.
Bebyggelsen mot vister och norr ér jimnhég, medan det aktuella planomradet ér tydligt ldgre.
Aven det séderliggande bostadskvarteret Tridgardsmistaren ir av hogre karaktir. Detta har
bidragit till att motivera en hégre byggnadshdjd dven inom planomradet.

Trafik

Viisterlanggatan avgrinsar fastigheten it vaster. Vigens 6stra sida ar férsedd med en smalare
trottoat, och det finns ett Gvergingsstille i korsningen Visterlainggatan/Snickaregatan i
fastighetens nordvistra del. Omréadet ang6rs via Snickaregatan norrifran, och parkeringsplatsen
ligger 1 nordsydlig riktning lings med Visterlinggatan direkt vister byggnadskroppen. Mot vister
rader enligt gillande detaljplan utfartsférbud. Pa grund av det hogst centrala laget 4r omradet
direkt anslutet till gang- och cykelvigar och centrumomradets funktioner. Pa grund av
bostadstypen finns behov av i beséks- och personalparkering.

Allméanna platser

Kvarteret Smeden ér helt omgivet av allminna platser. Visterlinggatan i vaster, Snickaregatan 1
norr och Ostra Bakgatan 1 6ster dr allmédnna lokalgator med kommunalt huvudmannaskap. Oster-
och séderut 6vergar gardsmiljon for bostiderna till en allméin park. Eksjéan 16per genom
gronomradet 1 nordsydlig riktning och kantas av 16vtridd, som dven sprider sig vasterut. Omradet
ar tillgéngligt fraimst Gsterifran via bron 6ver an, eller norrifran via en mindre passage mellan
kvarteren Smeden och Vivaren, frin gamla stan sett.
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Naturmiljo, vaxtlighet och biotoper

Biotopskydd, allétréd

En ca 130 meter lang allé av 16vtrdd (lind) finns i grisen mellan fastigheten Smeden 10 och
Viisterlanggatan. Allén 16per i nordsydlig riktning lings med trottoaren. For alléer rader allmint
biotopskydd enligt miljobalken 7 kap. 11 § samt, bilaga 1 till forordningen (1998:1252) om
omradesskydd enligt miljobalken m.m. Alléerna utgor en fran estetisk och kulturhistorisk synpunkt
virdefull del av landskapsbilden, och har ofta ocksa hoga virden f6r kulturmiljévarden genom att
de visar hur landskapet har paverkats av olika typer av landskapsarkitektur.

Inom ett biotopskyddsomrade far man inte bedriva en verksamhet eller vidta en atgird som kan
skada naturmiljéon. Om det finns sirskilda skil, far dispens fran férbudet ges i det enskilda fallet
(miljobalken 7 kap. 11 §). Dispensansokan vid eventuella dtgirder gbrs genom lansstyrelsen.
Planforslaget beror inte skyddet. Ytterligare information om biotopen finns hos
naturvirdsverket'.

Naturmiljé och véxtlighet

Vixtligheten dr med hinsyn till det stadsmissiga lidget varierad inom omradet. Odlad tridgard,
planteringar, buskage och rabatter finns at vister. Vid gardsmiljon 6sterut finns storre och dldre
l6vtrad tillsammans med vattendrag for Eksjoan. Visterut ar Vildparken littillganglig.

Markens forutsattningar

Det har vid tidigare byggnationer inte funnits misstanke eller noterats nagra avvikelser kring
markmiljon. Planforslaget som foljer inverkar inte pa markens forutsittningar, och stéller inga
krav pa ytterligare utredningar.

Férorenad mark

En identifiering av risk for foérenad mark finns inom fastigheten, baserad pa kinnedom om
tidigare verksamheter inom omradet, senaste sigverk utan doppning/impregnering med
ytbehandling av trd. Generellt dr denna typ av indikator 1 kartmaterial kopplad till historisk
bebyggelse eller verksamhet, och inte relaterad till vad som gjorts i omradet senare. Markomradet
ar kraftigt modifierat sedan tidigare verksamhet genom bebyggelse, asfaltering och mycket mer.
Vid eventuella framtida markarbeten bor en undersékning goras. Bekriftas férekomster rader 1
alla ligen anmilningsplikt till kommunens miljckontor.

Oversvémningstrisk
Enligt vattenmyndigheternas hydromorfologiska svimplan, samt 6versvimningskartering fran

MSB finns en 6versvamningsrisk av fastigheten vid ett simulerat 100-arsfléde, motsvarande ca 1,5
meters vattenhdjning i Eksjéan. An omger fastigheten fran soder, vist och 6st. Eftersom
detaljplanen inte gér nagon lokaliseringsprovning, eller omprovning av markens limplighet — da
denna redan ir provad genom gillande detaljplan — giller de generella reglerna angaende
riskhantering vid nybyggnation och bygglovsprévning.

Teknisk forsorjning

All teknisk infrastruktur har sedan tidigare byggts ut. Planforslaget ger inte upphov till dndrade
forutsittningar kring teknisk infrastruktur.

(naturvardsverket.se)
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Avsnitt 3

Planforslag och forandringar

Detaljplanens syfte
Andringarna syftar medge huvudbyggnader av tre vaningars hojd.

e Nockhdjd 11-12 meter
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.
waningsvaningsplan

Smeden 10:1 Snickaregatan Smeden 10

Vy it 6ster. Planomradet har illustrerats till héger bild med byggnader med ett tredje viningsplan.

Beskrivning av andringar
Egenskapsbestammelser for kvartersmark
Utformning av kvartersmark, utnyttjandegrad

Prickmark

Bestimmelsen for prickmark betecknas i gillande detaljplan Mark som inte far bebyggas. Denna
andras till att betecknas Marken far inte forses med byggnad. Bestimmelsen dndras i legenden pa
gillande plankarta, och giller siledes 6ver hela det omrade som detaljplanen reglerar.

Motivet till justeringen

I plan- och bygglagen inférdes kring ar 2015 legaldefinitioner och ordet bebygga fick en annan
och betydligt vidare betydelse dn vad som tidigare har avsetts i planbestimmelser. Fér att mer
motsvara den tidigare betydelsen av prickmarken formuleras bestimmelsen numera Marken far
inte forses med byggnad. Enligt den édldre beteckningen skulle exempelvis en parkeringsplats kunna
ses som planstridig till f6ljd av nya definitionen av begreppet bebygga, dven om sa vid tiden inte
var avsikten (plan- och bygglagen 1 kap. 4 §).

Véningsantal
Den bestimmelse i gillande plankarta som reglerar hogsta antal vaningar justeras fran hogst tva

till hogst tre. Vindsvaning medges utéver angivet hogsta vaningsantal.

Takvinkel
Ligsta respektive hégsta takvinkel f6r huvudbyggnader anges till 15 respektive 50 grader.

Nockhéjd
Hogsta nockhéjd £6r huvudbyggnad dr 14 meter.
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Motivet till justeringen
Justeringen om vaningsantal behovs f6r att mojliggora

det aktuella projektet, utbyggnad av bostadsomradet [ nds - Nockioid

frin tva till tre vaningars h6jd. Detta har bedémts vara N

limpligt 4ven utifran stadsbilden dir nirliggande Takkupa
byggnader ir av tre plans h6jd eller motsvarande. s - N
Kringliggande byggnader har generellt sadeltak, vilket ~ sorvns = = yggmadsiid

motiverat att aven Smeden 10 bebyggs pa sadant sitt.
For att ge en faktisk héjdbegrinsning regleras hogsta
nockh('jjd. +6/ Van 2

Konsekvensen av justeringen

Justeringarna innebir att byggnader medges till tre +3/van1
vaningars hoéjd. Dessa far uppforas till hogst 14 meters
nockhojd. Det ger utrymme for ett sadeltak till hogst
50 grader. Tak tvingas utformas till sadeltak som
torhaller sig till angivet vinkelspann 15-50 grader, 1
kombination med den den hogsta tillatna nockhdjden.

Utformning av kvartersmark, utformning

En bestimmelse om byggnaders utformning liggs till pa plankartan. Bestimmelsen anges f och
formuleras: Endast sadeltak medges, med rod falsad plat eller takpanna.

Motivet till justeringen

Utformningsbestimmelsen anges for att tydligare férankra, den hittills fria, byggritten till
riksintresseomradet for kulturmiljévarden. Byggnationer ska ske med hinsyn till omgivande
stadsbild och kvarter pa ett harmoniserande sitt. Kontraster och skillnader mellan kvarter maste
ske gradvis for att behalla den flyfande karaktiren i gamla stan.

Konsekvensen av justeringen

Det blir vid nybyggnationer tvingande att forhalla sig till bestimmelser om utformning.

Genomforandetiden

Genomférandetid for de planbestimmelser som planindringen avser ar 5 ar.
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Sammanlagda konsekvenser av planforslaget

Stadsbild och kulturmiljo

Justeringarna som gors i gillande detaljplan ger i huvudsak utslag pa vaningsantalet. Det tredje
planet dr tinkt som en ren kopia av det forsta och andra. Det blir dirmed ingen estetisk
torindring i fasad och material, utan skillnad kommer av att so/ymen blir annorlunda, storre.
Justeringarna 1 plankartan ger en maximal nockh6jd (eftersom en vaning inte ar ett matt) i
kombination med en ligsta respektive hogsta takvinkel. Aven taket dr i det aktuella projektet
tinkt att vara av samma typ som det befintliga. Men detaljplanen férankrar pa detta sitt andra
mojligheter till byggnation. Det ges dirmed mojligheter snarare dn skyldigheter angiende
volymen. Byggritten forses med utformningsbestimmelser angaende material, firgsittning och
detaljer i fasad. Bestimmelsen sikerstiller att den befintliga bebyggelsen inte blir drastiskt
annorlunda, samt att den utformas i relation till sin omgivning. Ambitionen har varit att nd en
utformning som forhaller sig vil till gamla stan och riksintresseomradet f6r kulturmiljévarden.
Den mer detaljerade utformningen, firgsittningen av fasader m.m. hanteras alltid inom
bygglovsprocessen inom det aktuella omradet. Planbestimmelserna har dirfor limnats
torhallandevis 6ppna, f6r att géra byggritten flexibel och tid. Den omgivande bebyggelsen har
studerats for att vigleda byggritten f6r Smeden 10. Kvarteret Smeden ar i nuldget avvikande 1 sitt
sammanhang, och bedoms kunna smalta samman bittre i stadsbilden genom att vara jamlik andra
byggnader. Sammantaget bedoms méjligheterna till god utformning vara hég, och det finns ingen
risk till negativ inverkan pa riksintresseomradet £6r kulturmiljé av det aktuella projektet.

Marken ir i princip fullt ianspraktagen av bebyggelse, gardsmiljo, parkeringsytor och gingvagar.
En ut6kning av antalet bostader sker darfor naturligt i héjdled. Platsen har tidigt bedémts tala
eller vara limplig f6r hogre byggnader. Projektet har generellt bedomts som vilanpassat, och att
arbeta med kompletteringar inom befintliga kvarter pa detta sitt dr pa bade kort och lang sikt mer
héllbart jimfoért med en fortsatt utbredning pa mark. Utéver den visuella inverkan innebir
byggnationen ett betydande tillskott av ligenheter.

Bilderna ovan ger vyer dt sdder respektive norr av samma dtgird.
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Ljusinslapp och skuggbildning

En skugg- och solstudie har tagits fram for projektet 1 syfte att studera skuggbildning av
treviningshus inom egna fastigheten samt i férhallande till kringliggande byggnader. Aven hur
den egna gardsmiljon Gster om byggnaderna paverkas har varit aktuellt. Studien redovisar
eventuell inverkan pa bostider bade inom och utanfor den egna fastigheten, mellan januari och
december vid de fasta klockslagen 08:00, 12:00, 16:00 och 20:00. Detaljplanen ger givetvis
utformningsmissig byggritt for dven andra byggnadsformer dn den som redovisats. Studien utgar
dock ifrdn den dtgirden som detaljplanen i nutid syftar mojliggdra - att befintliga byggnader byggs till
med ett tredje vaningsplan. Samtliga fyra byggnader inom fastigheten har angetts i tre vaningsplan. I
praktiken dr det de tre vistra byggnaderna som avses byggas till.

Studieomrédet visualiserat at nordvist, i september klockan 16:00.

Resultat

Eftersom gardsmiljéerna inom fastigheten Smeden 10 ligger 4t Gster ger atgirden och
bebyggelsen en lag skugebildning i dessa omraden. Pa grund av kvarterets irreguljiara form kan
dock lagre vaningsplan inom egna huset drabbas av mer skugga én tidigare. Effekten ar dock
sammantaget lag, det fortfarande handlar om forhallandevis lag bebyggelse. Det gor att inga
nirliggande fastigheter drabbas av 6kad skuggbildning. Sol- och skuggstudien finns i sin helhet
som bilaga till planférslaget (2022-01-07).

MAJ

Parkeringsplatser

Kvarteret rymmer 1 nuliget 48 bostider. Tillbyggnad av ytterligare vaningsplan, pa i forsta skedet
tre av byggnaderna, vintas ge ett tillskott pa ca 20—25 ligenheter. Eksj6 kommuns
parkeringsnorm ar foraldrad men gillande. Den innebir f6r lagenheter inom centrum 0,7 plats
per ligenhet f6r boende samt 0,1 f6r besékande. Totalt 0,8 parkeringsplatser per lagenbet.
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Idag tinns 28 antal parkeringsplatser inom fastigheten. Enligt normen skulle det behéva finnas 58
parkeringsplatser knutna till kvarteret. Besoksparkering sker i nuldget till storre del lings med
Snickaregatan eller vid den sa kallade hotelltridgarden ca 150 meter s6derut.

Det motiveras avsteg fran normen i det aktuella fallet. Det handlar om en fértitning i centralt
lige, dir mark for denna typ av upplatelse inte finns. Men anledning av omradets karaktar ar
stadsbilden vird att beakta. Parkeringsplatser inverkar uteslutande negativt pa denna och ar
dérfor nagot som generellt vill undvikas, utéver det nddvindigaste inom gamla stan och
riksintresseomradet f6r kulturmiljévarden. Boendeformen (trygghetsboende) som bedrivs alstrar
ocksa lagre trafik 4n ett ordinart flerbostadshusomrade. Kommunen har i 6vrigt strategier och
riktlinjer som foresprakar en nedprioritering av motortrafik. Bilismen behover ges mindre
utrymme i staden snarare d4n mer, och i synnerhet inom centrumomradet dir andra fardsitt
behéver bli hogre prioriterade. Exploatoren utreder parallellt mojlighet till att skapa viss midngd
ytterligare parkering samt etablering av bilpool.
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Genomfdrande av planforslaget

Planforslaget utgérs av féljande handlingar:

e Plan- och genomférandebeskrivning (denna handling), 2021-10-13

e Plankarta med dndringar, 2021-10-13

o Trafikbullerstudie; Sweden 10 och Visterlinggatan, Eksjg centrum/ gamila stan, 2022-01-10
o Sol- och skuggstudie; Swmeden 10 med omgivning, Eksjo centrum/gamla stan, 2022-01-07

e Undersokning om betydande miljopaverkan, 2022-01-04

Genomforandetid

Genomférandetid f6r de planbestimmelser som planandringen avser dr 5 ar, fran och med
den dag dd beslutet att anta detaljplanen har vunnit laga kraft. Nér detaljplanens genomférandetid
bérjar kan bygglov enligt detaljplanen limnas.

e Som grundregel fir en detaljplan inte dndras eller upphivas fére genomférandetidens
utgang (plan- och bygglagen 4 kap. 39 §). De rittigheter som har uppkommit genom
detaljplanen hindrar inte att detaljplanen dndras eller upphivs efter genomférandetidens
utgang (plan- och bygglagen 4 kap. 40 ).

Befintliga avtal

Ett planavtal har tecknats mellan dgaren till Smeden 10, Eksjé bostider AB och Plan- och
byggenheten, Eksj6 kommun. Avtalet reglerar kostnader, ansvar och tidplan for projektet.

Ansvarsfordelning

Eksj6 kommun ansvarar for att det aktuella planforslaget tas fram for att mojliggora syftet.
Eksj6 Energi AB ansvarar som ledningsigare for teknisk infrastruktur inom omradet till eller
inom omradet (ledningsritter).

Ansvaret f6r anliggande och drift inom kvartersmark ligger pa fastighetsidgaren. Fastighetsigaren
ansvarar for fiardigstillande av byggnationer som detaljplanen mojliggor, samt for att ansoka om
bygglov eller andra beslut infor ett genomférande.

Bygglovsprovning

Vid ans6kan om bygglov inom planomradet sker dialog angdende utformning av bebyggelse med
anledning till fastighetens placering inom riksintresseomradet f6r kulturmiljévarden.

Ekonomiska fragor

Bestillare for planarbetet dr Eksjo bostdder AB, som betalar for framtagandet av detaljplanen och
tillhérande arbetsmoment. En planavgift tas ut i samband med prévning av lov, sisom bygglov.
Kommunen far endast ta ut planavgift i samband med bygglov om planen eller
omradesbestimmelserna dr till nytta for fastigheten (plan- och bygglagen 12 kap. 8-9 §). Till £6ljd
av tecknat planavtal reduceras planavgiften till att vara 30% av det fulla beloppet.

Fastighetsrattsliga fragor

Det uppstar inga fastighetsrattsliga konsekvenser av planforslaget.
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