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Inledning

Vad ar en detaljplan?

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

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

detaljplanen ska forsta vilka konsekvenserna blir nir planen genomférs.

Planprocessen

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

En detaljplan kan tas fram med olika planférfaranden som viljs ut beroende pa hur omfattande och
betydande detaljplanens syfte dr f6r allminheten och miljén. Detaljplanen som féljer handliggs med wfikat
Planfrfarande i enlighet med plan- och bygglagen (2010:900), eftersom planen anses utgdra intresse for
allminheten.

Planférfarandet innebir att kommunen tar fram ett planforslag som sinds ut pa samrad under tre veckors
tid. Samradets syfte ér att samla in information, 6nskemal och synpunkter som ber6r planforslaget i ett
tidigt skede i detaljplanearbetet. Den som vill limna synpunkter pd forslaget kan alltsd gbra det under
samridsskedet. Efter samradet sammanstills och kommenteras synpunkterna i en samradsredogorelse.
Planhandlingarna kan direfter komma att justeras.

Efter samradet, och innan planen kan antas, ska planen vara tillginglig f6r granskning under minst tre
veckor. Granskningen innebir att myndigheter och sakigare och andra som berérs av planen ges
mo&jlighet att ta del av det justerade planférslaget och aterigen limna synpunkter. Kommunen
sammanstiller sedan synpunkterna frin granskningen i ett granskningsutlatande. Utldtandet skickas till de
som inte fatt sina synpunkter tillgodosedda.

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

Samrade- . Gransknings-
Kungorelse Samrad X Underrattelse Granskning 'ng Antagande Laga kraft
redogorelse utldtande

Figur 1: Wlustration ntikat planforfarande (Kalla: Boverket).



Detaljplanens syfte

Syfte

Syftet med detaljplanen ir att mojliggdra for ny skola samt mojliggbra byggnation av bostider i befintlig
skolbyggnad.



Beskrivning av detaljplanen

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

kapitel.

Beskrivning av planomradet

I norra Eksjo6 ligger den cirka 14 000 kvadratmeter stora fastigheten Dackehéjden 2 som anvinds f6r
skolindamal. Skolan som ligger hir dr en F-6 skola och heter Norrtullskolan. Pa skolan gér idag cirka 340
elever. Skolfastigheten édr beligen i ett annars bostadsdominerande omrade och avgrinsas av kommunala
vigar 4t varje viderstreck. Till skolan kommer barnen fran alla hall och férildrar kan limna och himta

barnen i fastighetens norra, sédra och vistra sida.

Figur 2: Karthild med rid linje som illustrerar planomridet.



Hela detaljplanen

Norrtullskolan i Eksjé star infér forindring. Skolverksamheten dr 1 behov av ut6kade lokaler och flera
olika alternativ har 6vervigts, sdvil om- och tillbyggnad som rivning och nybygenad. Kommunstyrelsen i
Eksj6 kommun har beslutat den 7 februari 2023 att en ny skola ska byggas pa annan plats inom
fastigheten. Ny detaljplan 4mnar planligga fastigsheten Dackehdjden 2 £6r skol- och bostadsindamal med
utgdngspunkt att moéjligeéra £6r byggnation av ny skola och att dteranvinda delar av befintlig skola till
bostdder. Planomridet dr sedan tidigare planlagt f6r allmint dndamal och tillater anvindningen skola, men
gillande detaljplans utformning dr dock mycket begrinsad och tilliter inte byggnation av ny skola i annat
omrdde 4n dir skolan ligger idag. Av denna anledning tar kommunen fram en ny detaljplan.

Ny detaljplan har utformats i samarbete med exploatéren Eksjo kommunfastigheter AB, dir diverse
projektskisser och idéer f6r utveckling av verksamheten varit vigledande. Markanvindningen i
detaljplanen regleras i huvudsak till kvartersmark skola eller bostider. Aven kommunala gator, omrade for
tekniska anliggningar och parkering planliggs. Inom skolomradet regleras yta avsedd f6r ny skolbyggnad i
den sydvistra delen. Ny detaljplan tilliter skolbyggnad i upp till tre vaningar. Delar av befintlig
skolbyggnad planldggs i detaljplanen till kvartersmark bostider och tillater att befintlig skolbyggnad
nirmast Dackestigen byggs om till bostider. Befintlig villafastighet i planomradet planliggs som bade
bostad och skola i syfte att mojligedra for fastigheten antingen varaktigt ska fortsitta vara en villafastighet
eller att den i framtiden kan bli en del av skolans verksamhet som exempelvis skolgard.

Genomforandetid

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

Genomférandetiden dr 15 dr (180 ménader) fran den dag detaljplanen vunnit laga kraft.

Allman plats

En allmin plats dr ett omride som i en detaljplan ér avsett for ett gemensamt behov. Kommunen ska i en
detaljplan reglera vilka omraden som ska vara allmin plats. En allmin plats far inte mer 4n tillfalligtvis
upplatas £6r en enskild verksamhet och far till skillnad frin kvartersmark inte stingas av for allmidnheten.
En allmin plats kan till exempel vara en gata, ett torg eller en park. Nedan framgir det vad som regleras
till att vara allmin plats 1 detaljplanen.

GATA

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

Den gata eller delar av gata som planliggs i detaljplanen dr Dackestigen, Soldatvigen, Justeliusgatan och
Lavettgatan.



Huvudmannaskap

Med huvudmannaskap avses den huvudman som ansvarar f6r iordningstillandet samt drift och underhall
for allmin platsmark inom planomridet, vilket innefattar i denna detaljplan markomraden f6r gata.

Huvudmannaskapet f6r detaljplanen dr kommunalt, vilket innebdr att Eksjé kommun ansvarar £6r drift

och underhdll av den allminna platsen.

Kvartersmark

Med kvartersmark avses all mark inom ett planomrade som inte ska utgéra allmin plats eller
vattenomride. I en detaljplan ska det alltid framgi vilken anvindning som dr tilliten inom kvartersmark.
Anvindning av kvartersmark regleras i denna detaljplan till bostidder och skola.

Bostader (B)

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

Skola (S)

Anvindningen Skola anges pa plankartan med versalt S och r6d firgligening. Anvindningen Skola
omfattar alla slags skolor och andra undervisnings- och forskningslokaler. I anvindningen ingir till
exempel férskola, fritidshem, grundskola, gymnasieskola, hégskola, universitet och 6vrig vuxenutbildning,.
Aven idrottshall, matsal, bibliotek, personalkontor, skolgird och parkering som hér till skolverksamheten

ingar.

Parkering (P)

Anvindningen Parkering anges pa plankartan med versalt P och mérkgra firgligening. Anvindningen
Parkering anvinds for omraden dir parkering av olika typer av fordon utgdr en sjilvstindig anvindning
inom kvartersmark. Det kan till exempel vara markparkering, parkeringshus, storre cykelparkeringar,
garage eller killargarage. Anvindningen omfattar dven de utrymmen som beh6vs f6r anldggningens
skotsel och bruk och dven verksamheter som ér knutna till anvindningen. Det kan till exempel vara
laddplatser, mdjlighet att tvitta fordon eller liknande.

Tekniska anlaggningar (E)

Anvindningen Tekniska anliggningar anges pa plankartan med versalt E och bl firg. Anvindningen
Tekniska anliggningar anvinds f6r omriden f6r tekniskt dndamaél och kan anvindas f6r f6r bade
offentliga och privata anliggningar. Anvindningen omfattar flera olika typer av tekniska anldggningar. Det
handlar om anldggningar f6r produktion, distribution, omvandling eller hantering av elektricitet, tele-, TV-
och radiosignaler, digital datatrafik samt virme, kyla, vatten, avlopp och avfall eller om annan teknisk
anldggning.
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Egenskapsbestammelser

Begransning av markens utnyttjande

Punktprickade omriden (prickmark) anger markomraden som inte far férses med byggnadsverk. Prickad
mark anvinds generellt for att minska risken for, eller kdnslan av, privatisering av allmin plats genom att
inte tilldta att byggnader far placeras i direkt anslutning till allmén plats. Prickmark gor det dven mojligt att
behalla en byggnadsfri zon mot gata, vilket gér gaturummet mer 6ppet och trafiksidkert.

Korsmarkerade omriden (korsmark) anger markomriden dédr mark inte fir bebyggas med undantag f6r en
viss typ av mindre byggnadsverk. P4 korsmark ir det méjligt att bygea mindre komplementbyggnader sa
som forrad, cykelparkering med tak eller liknande.

Hojd pa byggnadsverk

Inom kvartersmark reglas hur hég en byggnad far vara. Tva av hojdsittningarna utgar fran nollplanet
eftersom marken dr kuperad och det ger en tydlighet kring hur hg ny bebyggelse tillits

vara. Bestimmelsen betecknas pd plankartan med antingen ett ’h;” eller ett ’h,” och anger att hogsta
tillaitna nockhéjd dr 227 meter respektive 224 meter &ver angivet nollplan. Nockhdjd avser den hogsta
delen pa byggnadens takkonstruktion, oavsett vilken typ av takkonstruktion som byggnaden har. Delar
som tekniska anldggningar som sticker upp Over taket som skorstenar, antenner, hisschakt, trapphus och
dylikt riknas inte in. Nockhéjden 227 och 224 meter dver angivet nollplan motsvarar ungefir en
byggnadshdéjd pa 16-17 meter beroende pa markens utformning.

I plankartan finns dven en héjdbestimmelse som inte tar hinsyn till nollplanet och anges pd plankartan
med ett ’hs”. Denna bestimmelse reglerar befintlig villabebyggelse och anger en normal villah6jd 1 Eksj6
pa 8 meter £6r huvudbyggnad och 4,5 meter f6r komplementbyggnad.

Markreservat for allmannyttiga andamal

Bestimmelsen om markreservat £6r underjordiska ledningar betecknas "ui" pé plankartan och reglerar yta
avsedd f6r underjordiska allméinnyttiga ledningar pa kvartersmark.

Skydd av kulturvarden

Inom angivet omrade dir befintlig skolbyggnad finns ritas ett "qq" in i plankartan och tydliggor att
befintlig skolbyggnad nirmast Dackestigen, som inte ska rivas f6r ny skola, ér sirskilt virdefull enligt PBL
8 kap 13 § och fér inte f&rvanskas.

Stangsel, utfart och annan utgang

n:-n

En bestimmelse om utfartsférbud ritas in i plankartan med ett "j1" och anger att utfart inte fir anordnas
mot Stockholmsvigen. Bestimmelsen finns till f6r att sdkerstilla att nytt kvarter angors pa ett trafiksikert
via befintliga vigar (Dackestigen och Lavettgatan).

Utformning

En utformningsbestimmelse ritas in i plankartan med ett "f;" och anger att tillbyggnad ska utféras varsamt
med hinsyn till byggnadens kulturvirden samt att tillbyggnad ska vara tidstypiskt utformad och spegla sin
tid. Bestimmelsen reglerar att eventuell framtida tillbyggnad ska samspela med byggnadens kulturvirden
samtidigt som att tillbygenaden ska vara tidstypiskt och spegla sin tid. Tillbyggnad ska saledes bade passa
in med befintlig byggnad och samtidigt sticka ut med dess tidstypiska uttryck.
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Utforande

Enligt kommunens skyfallskartering finns stor risk f6r att hoga fléden passerar den 6stra delen av
planomridet och vidare séderut. Nir skyfallet nar den 6stra delen av planomrédet sprids vattnet ut pa en
storre yta dir vatten infiltrats i marken eller rinner vidare séderut bort fran skolgirden. Detta ger positiva
effekter till skolgarden idag i form av att maxdjupet £6r det vatten som ansamlas pad skolgarden séllan blir
sd hogt, vilket bor bevaras och forbittras med ny plan. Diarmed regleras den 6stra delen av skolomradet
bland annat med bestimmelser om hur mycket av ytan som fortsatt ska vara genomslidpplig.
Genomslipplig innebir att ingrepp i marken, exempelvis beliggning, ska vara genomslipplig f6r
dagvatten. Typ av beldggning ir inte reglerat, men som regel ska vatten inte ansamlas utan att kunna
infiltreras eller rinna bort fran fastigheten som resultat av markens beldggning.

I plankattan ritas dven utférandebestimmelse "bs" ut i syfte att minska risken {6t att ny skolbyggnad
paverkas av 6versvimmas pd grund av skyfall. Bestimmelsen innebir att ligsta niva pa fardigt golv
regleras till 207,5 meter 6ver nollplanet och betyder att firdigt golv hamnar som ldgst cirka en meter hogre
in nirliggande omride dir storre fléden riskerar att passera vid ett skyfall. Bestimmelsen innebir
exempelvis att marken méste hojas Sster om befintlig idrottshall likt den sldnt som finns i omrddet sd att
ny byggnad hamnar pa angiven ligsta héjd f6r firdigt golv.

Utnyttjandegrad

Inom kvartersmark regleras hur mycket som far byggas inom ett omrade med bestimmelser om
utnyttjandegrad, som pa plankartan anges med “e”. Bestimmelser om utnyttjandegrad reglerar
exploateringens storsta eller minsta omfattning och tydliggdr bland annat f6r fastighetsigare hur mycket
som far byggas pa den egna fastigheten och pa de kringliggande fastigheterna. I denna plan finns tva
bestimmelser om utnyttjandegrad. Bestimmelsen "ei" omfattar ny skola och reglerar att stérsta
byggnadsarea dr 2800 m? inom anvindningsomradet. Bestimmelsen "e," omfattar den befintliga
villafastigheten och anger att stdrsta byggnadsarea dr 250 m? per fastighet.

Varsamhet

I detaljplanen finns bestimmelser om varsamhet inritade. Dessa anvinds for att reglera vilka karaktdrsdrag
och virden hos befintliga byggnader och bygglovspliktiga anlidgeningar som varsamheten speciellt ska
inriktas pa. Andring av byggnader och bygglovspliktiga anliggningar ska alltid utféras varsamt sa att
hinsyn tas till byggnadens eller anldggningens karaktirsdrag. Byggnadernas och anliggningarnas tekniska,
historiska, kulturhistoriska, miljémissiga och konstnitliga virden ska tas tillvara. Kraven giller oavsett om
det finns bestimmelser om detta i detaljplan eller inte. I en detaljplan kan kommunen precisera det
generella kravet pd varsamhet genom att ange bestimmelser om vilka karaktirsdrag och virden som
varsamheten speciellt ska inriktas pd.

I plankartan finns tvd bestimmelser om varsamhet som giller den skolbyggnad nirmast Dackestigen som
ska bevaras samt befintlig idrottshall. Bestimmelsen "k;" anger att "byggnadens exterior ska underhillas sd
att dess sirart bevaras. Andring av byggnaden far inte férvanska dess karaktir eller anpassning till
omgivningen. Underhill av exteriéren skall ske med material och metoder lika ursprungliga. Vid dndring
av exterioren skall ursprungligt utseende vara vigledande". Bestimmelsen "ki" anger att tak ska utgoras av
enkupiga eller tvakupiga réda takpannor.
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Andrad lovplikt

I denna plan anges bestimmelse om f6rh6jd marklovsplikt i syfte att sdkerstilla att ny utformning av
skolgard tar hinsyn till skyfall och 6versvimningsrisk. Med f6rhéjd marklovsplikt far byggnadsnimnden
moijlighet att kontrollera att planbestimmelser om genomslipplighet f6ljs. Byggnadsnimnden far dven
mojlighet att granska markétgirder dir marken dndras mindre dn +/- 0,5 meter fran ursprunglig markniva
1 syfte att forhindra att risken f6r 6versvimningsytor skapas som kan innebira fara f6r barns hilsa och
sikerhet.

Befintligt

Inom skolomridet planeras delar av befintlig skolbyggnad, skolmodulen och fritidshemmet att rivas i
samband med att ny skola byggs. Skolmodulen kommer att férsvinna i samband med att ny skola bebyggs.
Nir ny skola star fiardig kommer de delar av befintlig skola som inte ska byggas om till bostider att rivas.
Fritidshuset kommer att férsvinna nagon gang under byggprojektet.

Byggnader
| som ska rivas.

Figur 3: Fortydligande om vilka byggnad som ska rivas i sanband med exploatering.

Arendeinformation

Den 7 februari 2023 beslutade kommunstyrelsen i Eksjé kommun att en ny skolbyggnad ska byggas f6r
Norrtullskolan, och att nybyggnationen ska ske inom samma markomrade dir nuvarande skola finns. Den
4 april 2023 beslutade samhillsbyggnadsnimnden att limna positivt planbesked pd inkommen ansékan
fran Eksj6 kommunfastigheter AB samt ge samhillsbyggnadssektorn i uppdrag att ta fram en ny detaljplan
f6r Dackehdjden 2 som gor det méjligt f6r ny skola.
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Motiv till detaljplanens regleringar

Motiv till reglering

Detaljplanen innehaller regleringar f6r att uppna detaljplanens syfte. Enligt Boverkets f6rordning om
planbeskrivning (2020:8) ska kommunen motivera varje enskild reglering och lagra motivet digitalt. Nedan
foljer en lista pa bestimmelser och deras motiv.

Allman plats

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

Kvartersmark

Bostad (B) - Motivet till anvindningsbestimmelsen Bostider dr att mojliggdra planens syfte.
Skola (S) - Motivet till anvindningsbestimmelsen Skola ir att méjliggdra planens syfte.

Parkering (P) - Motivet till anvindningsbestimmelsen Parkering dr att ge planstdd f6r bildandet av privat
parkering som exempelvis kan anvindas skolverksamheten.

Teknisk anliggning (E) - Motivet till anvindningsbestimmelsen Teknisk anldggning dr att sikra yta for
allminnyttiga tekniska anlidggningar.

Egenskapsbestammelser

h; (Hogsta nockh6jd ar 227 meter 6ver angivet nollplan) - Motivet till denna bestimmelse ér att
sikerstilla att byggnadshéjden pd ny bebyggelse passar med omgivningen och stadsbilden. Héjden utgar
fran nollplanet eftersom marken 4r ojimn och det ger en tydlighet kring hur hég ny bebyggelse tilldts vara.

h; (Hogsta nockhdjd 4r 224 meter 6ver angivet nollplan) - Motivet till denna bestimmelse ér att
sdkerstilla att byggnadshéjden pa ny bebyggelse passar med omgivningen och som inte skapar en negativ
péverkan pa nirboende. Hojden utgar fran nollplanet eftersom marken ér ojimn och det ger en tydlighet

kring hur hég ny bebyggelse tillats vara.

h; (Hogsta nockhéjd pa huvudbyggnad ir 8 meter och 4,5 meter for komplementbyggnad.
Bestimmelsen giller endast f6r villabebyggelse) - Motivet till denna bestimmelse 4r att tillgodose en
nockhéjd pa huvudbyggnad som ir 1 linje med dagens standard av ett varaktigt boende. Hojden pa
komplementbyggnad 4r motiverad for att byggnaden ska kunna fylla sin funktion. Bestimmelserna giller
enbart villabebyggelse. Vid ett bostadsbyggande av annan boendeform 4n villabebyggelse provas hojden i
bygglovsskedet.

w1 (Markreservat f6r allmidnnyttiga underjordiska ledningar) - Motivet till denna bestimmelse 4r att
sdkra omrade pd kvartersmark f6r allmidnnyttiga underjordiska ledningar.

q1 (Byggnaden ir sirskilt virdefull enligt PBL 8 kap 13 § och far inte férvanskas) - Motivet till
denna bestimmelse ér att i plan fortydliga byggnadens virde enligt PBL 8 kap 13 §.
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j1 (Utfart far inte anordnas mot Stockholmsvigen) - Motivet till denna bestimmelse 4r att sidkerstilla
att nytt kvarters angors pa ett trafiksikert sitt genom att forbjuda att tillfarter/utfarter forliggs mot
Stockholmsvigen.

fi (Tillbyggnad ska utféras varsamt med hénsyn till byggnadens kulturvirden. Tillbyggnad ska
vara tidstypiskt utformad och spegla sin tid) - Motivet till denna bestimmelse 4r att sikerstilla
varsamhet mot huvudbyggnaden och att tillbyggnad blir tidstypisk och speglar sin tid sa att det gar att se
skillnaderna mellan tillbyggnad och originalbygenad.

b1 (Minst 80 % av marken ska vara genomslapplig) - Motivet till denna bestimmelse dr att sikerstilla
att delar av kvartersmark mojliggdr £6r naturlig infiltration av dagvatten. Detta for att avlasta Gvriga
dagvattensystem samt sikerstilla att det finns gatt om ytor £r infiltration vid ett skyfall.

b2 (Lagsta niva for firdigt golv 4r +207,5 meter 6ver nollplanet) - Motivet till denna bestimmelse 4r
att sikerstélla att ldgsta golvniva hamnar pa ett sdkert hojdlige utan risk f6r Sversvimning vid skyfall.

bs (Marken ska vara genomslapplig) - Motivet till denna bestimmelse 4r att sikerstilla att omridet
m6jlige6r £6r naturlig infiltration av dagvatten. Detta £Or att avlasta 6vriga dagvattensystem samt
sdkerstilla att det finns gatt om ytor f6r infiltration vid ett skyfall.

e1 (Stoérsta byggnadsarea 4r 2800 m? inom anvindningsomréadet) - Motivet till bestimmelse storsta
byggnadsarea dr att begrinsa hur stora byggnaderna fir vara och hur mycket av markens yta som
byggnaderna fir uppta. Byggnadsarea ir begrinsad till att méjliggéra ny skola, idrottshall och nigon
enstaka komplementbyggnad f6r att sikerstilla yteffektiv markanvindning till f6rdel f6r en stérre
skolgardsyta.

ez (Storsta byggnadsarea dr 200 m? per huvudbyggnad och 250 m? per fastighet. Bestimmelsen
giller endast for villabebyggelse) - Motivet till bestimmelse 4r att befintlig bebyggelse inte ska bli
planstridig samt att sdkerstilla en rimlig byggnadsarea per fastighet i férhallande till 6vriga villor i omradet.
Bestimmelserna giller enbart villabebyggelse. Vid ett bostadsbyggande av annan boendeform 4n
villabebyggelse prévas hdjden 1 bygglovsskedet.

ki (Byggnadens exterior ska underhallas sa att dess sérart bevaras. Andring av byggnaden far inte
forvanska dess karaktir eller anpassning till omgivningen. Underhill av exteriéren skall ske med
material och metoder lika ursprungliga. Vid 4ndring av exteriéren skall ursprungligt utseende
vara vigledande) - Motivet till denna bestimmelse 4r att i plan fértydliga byggnadens virde, dess sirart
och att byggnaden inte far forvanskas samt ge en indikation i vad fastighetsdgaren behéver tinka pa vid
férvaltning och férindring av byggnaden.

ka (Tak ska utgéras av enkupiga eller tvikupiga réda takpannor) - Motivet till denna bestimmelse dr
att 1 plan fortydliga byggnadens virde, sirart och kulturhistoria genom att reglera att taken fortsatt ska
utgbras av enkupiga eller tvikupiga réda takpannor.

a1 (Marklov krivs dven f6r markatgirder som kan férsimra markens genomslipplighet. Marklov
krivs dven f6r alla markatgirder som Gkar risken for att vatten kan ansamlas pa platsen vid ett
skyfall) - Motivet till denna bestimmelse dr att ge kommunen storre méjlighet att granska markatgarder
ddr marken dndras mindre dn +/- 0,5 meter frin ursprunglic markniva. Detta i syfte att kontrollera att
planbestimmelser om genomsldpplighet f6ljs samt att sikerstilla att ny utformning av skolgird tar hinsyn
till skyfall och 6versvimningsrisk och att skolgarden utformas utan fara f6r barns hilsa och sikerhet.
Kommunens underlag om skyfall och éversvimning bor vara vigledande i framtida marklov.
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Prickmark (Marken far inte forses med byggnad) - Det generella motivet till bestimmelse med
prickmark dr att det inte dr limpligt att forse marken med byggnad.

Motivet till prickmark ndrmast gata dr fOr att behilla en byggnadsfri zon mot gata och allmin plats. Detta
bidrar till ett Gppet gaturum utan byggnader och sikerstiller tillrickliga avstand ur
trafiksikerhetsperspektiv.

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

Fysisk miljo

Norrtullskolan omfattar storre delen av kvarteret Dackehdjden. Inom skolfastigheten finns utver
skolbygenaden, dven en friliggande idrottshall, en friliggande skolmodul och en fére detta villa som idag
anvinds som fritidshem. Skolfastigheten avgrinsas mot vister av Justeliusgatan och mot norr av
Dackestigen samt till delar mot Gster av Stockholmsvigen. Direkt 6ster om skolbyggnaden flikar en
bostadsfastighet in i skoltomten bebyggd med ett mindre enbostadshus fran tidigt 1900-tal. Oster om
skolan finns en fastighet med flerbostadshus fran sent 1950-tal. Kvarterets sédra del dr bebyggt med négra
villor och mindre flerbostadshus frin 1940-talet.

Skoltomten har flera olika marknivaer. Skolbyggnaden ligger pa en héjd pa skolgardens nordvistra del.
Denna del av skolgirden ligger ndgot hégre dn omgivande delar. Ytan dr Gvervigande asfalterade, men
med en mindre grisbevuxen kulle med nagra trid och ett 6ppet lusthus. Slinter forbinder denna del med
de 6stra respektive s6dra delarna av skolgarden som ligger ligre. Den Ostra delen bestir av bollplaner med
ytor av asfalt eller grus samt en grisyta med olika lekredskap. Denna del av skolgarden saknar helt trid
eller buskar. P4 den lidgre delen av skolgirden séder om skolan finns nagra lekredskap. Skoltomten
inhdgnas mot 6ster och séder av hogt gunnebostingsel.

Figur 4: Vy dver skolan.

Figur 5: Bild pa den norra delen av skolan och den intilliggande villan.
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Kommunala

Detaljplan

Gillande detaljplan Forslag #ill andring av stadsbygenadsplanen for kv:n Byggmdstaren, Dackehiden m.m. i Eksjo
vann laga kraft ar 1957 och har nummer 26 i kommunens interna numreringssystem for detaljplaner.

Detaljplanen tilliter markanvindningen allméint dndamal i omradet mellan befintlig skola och idrottshall i

den vistra delen av fastigheten Dackehdjden 2. I planomradet norddstra del regleras markanvindningen
till friliggande bostider. Ovrig mark inom fastigheten Dackehdjden 2 regleras i detaljplanen med prickad

mark och betyder att marken inte fir bebyggas med byggnad.

Gillande detaljplan 26:s utformning férhindrar en 6nskvird utveckling av omradet och innebir bland
annat att ny skola inte kan placeras det omride som planeras och att det inte gir att omvandla gillande
skolbyggnad till bostider. Av denna anledning tar kommunen fram en ny detaljplan f6r omradet.

Firslay #ill dndring ov stodsplansn for Tilitdr byggnadendmndens besit
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Figur 6: Bild pa detaljplan nunmer 26.

Oversiktsplan

I kommunens 6versiktsplan fran 2022 uttrycks foljande beskrivning och utveckling av Norrtullomréidet:

"Stadens notrra delar rymmer flerbostadshus och villakvarter, dir fortitning och effektivisering inom
kvarter bor efterstrdvas. I centrum av omradet ligger Norrtullskolan. Omradet ir patagligt omgivet av

bostider. Skolans funktion och vilmdende 4r av hogsta vikt, och ska alltid ges foretride vid utveckling”.
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Riksintressen

Skyddade vattendrag - Eman

Planomradet ligger inom riksintresseomridet f6r Eman, skyddad i miljobalken 4 kap. 6 §. Skyddet innebir
bland annat restriktioner som att vattenkraft samt vattenreglering eller vattenledning for kraftindamal far
inte utféras i Emdn med tillhérande kill- och bifléden. Det aktuella projektet bedéms inte paverka

riksintresset.

Hushallningsbestammelser enligt 3 kap. miljobalken

Enligt 3 kap. 1§ Miljébalken ska mark- och vattenomraden anvindas f6r det eller de dndamal f6r vilka
omriden dr mest limpade med hinsyn till beskaffenhet och lige samt foreliggande behov. Foretride skall
ges sadan anvindning som medfér en fran allmin synpunkt god hushéllning. Inom planomridet finns inga
av de sdrskilda markanvindningsintressen som tas upp i Miljobalken. Det bedéms 1 detta fall vara en god
avvigning att mojliggéra for ny skolbyggnad i ett redan befintligt skolomrdde samt en god avvigning att
tilldta att delar av befintlig skolbyggnad byggs om till bostider istillet f6r rivning.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer ér ett juridiskt styrmedel som anger ldgsta godtagbara milj6kvalitet f6r mark, vatten,
luft eller miljén i Svrigt inom ett visst geografiskt omriade som meddelats av Regeringen. Normerna
reglerar inte vad som ir tillatet att slippa ut, utan den milj6kvalitet som ska finnas eller uppnis.
Miljokvalitetsnormerna syftar till att skydda ménniskors hélsa och miljén samt att uppfylla krav som stills
genom vart medlemskap i EU. Enligt 5 kap. miljébalken ska milj6kvalitetsnormer iakttas vid planering och
planldggning.

Luft

Eksj6 kommun ligger under miljckvalitetsnormerna for luftkvalitet som presenterats i en rapport f6r
kalenderar 2022, gjord av J6nkopings lins luftvardstérbund 2023. Detaljplanens genomfdrande kommer
inte bidra till att kommunen Sverskrider miljékvalitetsnormerna for luft.

Vatten

Miljokvalitetsnormer f6r vatten omfattar ytvatten (sjoar, vattendrag och kustvatten) och grundvatten.
Syftet med normerna dr att sdkra Sveriges vattenkvalitet. En milj6kvalitetsnorm f6r vatten beskriver den
kvalitet en sé kallad vattenférekomst ska ha natt vid en viss tidpunkt. Huvudregeln ér att alla
vattenférekomster ska uppné det som inom vattenférvaltning kallas god status.

En norm anger en ldgstanivd. Vattenférekomsten far alltsd inte paverkas av en verksamhet pa sa sitt att
kvaliteten blir simre 4n den status som anges i normen. Det dr vattendelegationen vid Vattenmyndigheten
i respektive distrikt som beslutar om miljokvalitetsnormerna f6r en vattenférekomst. Genom normerna
stiller delegationerna krav pa ekologisk och kemisk kvalitet 1 ytvatten, och krav pa kemisk kvalitet och
vattentillgang f6r grundvatten.

Dagvatten fran omradet avrinner via ledningsnit till recipienten Eksj6an (Torsjodn - Kvarnarpsan -
Eksj6dn). Enligt Vatteninformationssystem Sverige (VISS) dr den ekologiska statusen f6r recipienten
mattlig, pa grund av 6vergédning, konnektivitetsférindringar, morfologiska férindringar och
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Flédesforindringar. Den kemiska ytvattenstatusen uppnér ej god status, pa grund av miljogifter. For
vattendraget finns beslutade miljokvalitetsnormer om att god ekologisk status ska uppnas till 4r 2027 och
att god kemisk ytvattenstatus ska uppnis.

Dagvatten fran omradet infiltreras ocksd naturligt till grundvattenférekomsten Eksj6é V som stricker sig
under stora delar av Eksj6 stad. Eksj6 V ir en sand- och grustérekomst med goda eller utmirkta
uttagsmoiligheter. Eksj6é V uppnir idag bade god kemisk status och god kvantitativ stats.

Buller

Eksj6 kommun har firre 4n 100 000 invdnare och berérs ddrfor inte av miljokvalitetsnormer 6 buller.
Planomradet dr paverkat av trafikbuller. Detta beskrivs under rubriken Omgivningsbuller.

Miljé

Dagvatten

Med befintlig h6jdsittning 1 kvarteret finns en generell flédesriktning till den den Gstra delen av
skolgirden och som leds vidare s6derut bort frin fastigheten. Planomridet har idag en anslutningspunkt
till det kommunala dagvattenledningsnitet. Anslutningspunkter finns i nordvistra och sydvistra delen av
fastigheten. Skolomridet avvattnas idag till det kommunala ledningsnitet via rinnstensbrunnar och

ledningar inne pa fastigheten.

Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller

Bostader

Vid planliggning av bostider tillimpas Férordningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader (SFS
2015:2106) f6r bedémningen om kravet pé férebyggande av oldgenhet £6r minniskors hilsa i PBL 2 kap. 6
a § dr uppfyllt. Férordningen innebdr 1 klartext att trafikbuller (ljudet fran kontakten mellan didck och
korbana) inte far Sverstiga 60 dBA ekvivalent ljudniva i det lige dér byggritt ges. Skulle det vara sa att
bullernivan dr hégre, s behéver planlésningen i respektive bostad fordelas s att minst hilften av
bostadsrummen ligger mot en fasad dér bullervirdet dr ligre. Det ska inom planomridet kunna pekas ut
minst en yta dir en uteplats kan anordnas i ett lige ddr 70 dBA maximal samt 50 dBA ekvivalent ljudniva
inte 6verskrids. Skulle det vara sa att denna plats inte finns, sd kan en plats accepteras dir 6verskridandet
sker hogst fem ganger i timmen mellan 06:00 och 22:00.

Enligt f6rordning om trafikbuller vid bostadsbyggnader (SES 2015:2106) 8 § ska, vid berdkning av
bullervirden, dven hinsyn till framtida trafik som har betydelse f6r bullersituationen beaktas. Enligt

Boverket finns ingen vigledning eller standardiserad metod. I regel gbrs en framskrivning av cirka 20 ér.

Till detaljplanen har bullerberdkningarna utférts f6r ekvivalent och maximal ljudniva baserat pa
prognostiserad trafik ar 2040 (vdg och jarnvig) dd planerad exploatering dr genomford. Berdkningarna
visar att riktvirdet f6r ekvivalent ljudniva 60 dBA klaras f6r samtliga fasader utan sirskilda
bullerskyddsatgirder. Hogsta berdknade ekvivalenta ljudniva dr 47 dBA som fasader mot vist och 6st, mot

Justeliusgatan samt Dackestigen berdknas fa.
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Riktvirdet £6r ekvivalent ljudniva, 50 dBA, och maximal ljudniva, 70 dBA, avser ljudnivd vid uteplats i
anslutning till bostad. Detta klaras pa stora gemensamma ytan kring byggnaden. Riktvirdena for uteplats
klaras dven pa privata balkonger/uteplatser vid samtliga fasader.

Skolgard

Enligt Naturvardsverkets riktvirden fér buller fran vig- och spartrafik pa skolgard dr det 6nskvirt att den
ckvivalenta ljudnivin pd de delar av ny skol- och forskolegardar som ér avsedda for lek, rekreation och
pedagogisk verksamhet inte Gverskrider 50 dBA. For dldre skolgardar édr det 6nskvirt att delar avsedda f6r
lek, vila och pedagogisk verksamhet inte 6verstiger 55 dBA.

Ljudnivan 50 dBA bor alltid uppnds vid sa stor del av vatje skolas utevistelseyta som mojligt, det vill sdga
vid minst halva skolgirdens yta, savil vid nyplanering som vid befintliga verksamheter. Riktvirdet bor sd
langt méjligt dven uppfyllas vid de delar av skolbyggnadens fasader som vetter mot ljudskyddad sida,
normalt skolgird och utevistelseytor.

Till detaljplanen har bullerberikningarna utférts f6r ekvivalent och maximal ljudniva baserat pa
prognostiserad trafik ar 2040 (vig och jarnvig) da planerad exploatering ir genomford. Berdkningarna
visar att Naturvirdsverkets riktvirde £6r ny skolgird avsedd for lek, vila och pedagogisk verksamhet,
ekvivalent ljudnivd 50 dBA, berdknas klaras inom mer dn 50 % (cirka 90 %) av planerad skolgird utan
sirskilda bullerskyddsatgirder. Ekvivalent ljudnivd 50-55 dBA som bor klaras £6r 6vriga ytor klaras inom
resterande del av skolgarden.

<55dBA

<65dBA

<50 dBA

Figur 7: Exempel pa hur skolgardars ytor kan utformas och definieras avseende buller. Illustration fran Naturvardsverfet.
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Risk for olyckor

Skolomradet ligger i ett kvarter omringat av bilvdgar. I omradet finns manga barn i rérelse som ska ta sig
till och fran skolan. Eftersom omradet under en lang tid varit skolomride har kommunen kunnat
genomféra 16pande dtgirder for att 6ka trafiksikerheten. Exempelvis dr Stockholmsvigen utformad med
trafikljus f6r Svergingstille och hastighetsdisplay. I samband med ny detaljplan utreds dven flera 16sningar
for att 6ka trafiksikerheten.

En trafikmitning har genomfdrts pa vigarna runt skolan under en skolvecka i slutet pa 2023. Mitningen
visar att biltrafikanter generellt héller hastigheten och visar aktsamhet i trafiken pd de vigar som ar
nirmast skolan. Fér Dackestigen, Justeliusgatan och Lavettgatan uppmittes hastighetsovertridelsen till att
vara 1%. For Stockholmsvigen mites hastighetsévertridelsen till att vara cirka 22%.

Risk for 6versvamning

Eksjé kommun tillhandahéller en skyfallskartering f6r Eksj6 tdtort framtagen av WSP 2021 pd uppdrag av
Linsstyrelsen Jonk6pings lin. Skyfallskarteringen simulerar ett CDS-regn med dtta timmars varaktighet
med klimatfaktorn 1,4 och delas upp i tre kartskikt — maximalt fléde, maximalt vattendjup och vattendjup
efter atta timmar. Enligt karteringen omfattas planomréidet av en 6versvimningsrisk frin ett 100-arsregn.

Vid extrem nederbérd rér sig storre vattenmangder via Ingenjérsgatan Gver Stockholmsvigen ner till den
ldgre delen av skolgdrden och vidare séderut. I karteringen maximalt fléde redovisas hur de stora
vattenmangderna sprids ut 6ver den Gstra delen av skolgarden som till viss del f6rdréjer vatten innan det
rinner vidare séderut bort fran planomradet. Enligt karteringen maximalt vattendjup dr de generella
vattenmingderna under denna tid i den Sstra delen av omradet maximalt mellan 0,1-0,3 meter, med
undantag for tre lagpunkter dir vattendjupet maximalt uppgar till 0,5-0,8 meter. I Gvriga delar av
planomradet finns ett ligpunktsomrade i vist ddr det maximala vattendjupet uppgar till 1-1,5 meter.
Lagpunkten idr en befintlig killarnedgéing. Sett till den sista karteringen, vattendjup efter atta timmar,
beriknas allt vatten i den 6stra delen av planomradet ha infiltrerats i marken eller runnit bort frin
planomradet. Enligt karteringen 4r det enbart vatten i killarnedgéngen i planomradets vistra del som finns
kvar efter dtta timmar.

Utifran skyfallskarteringen dr det omdijligt att helt undvika att planomradet i nagon utstrickning paverkas
av ett skyfall. Diremot bedéms det finnas goda férutsittningar for att minimera éversvimningsrisken till
foljd av skyfall samt minimera risken att skolans verksamhet paverkas negativt av skyfall. Skolomradet har
flera olika marknivéer dér det vistra omradet ligger betydligt hégre dn det 6stra och hela omridet lutar at
séder. I den vistra delen av skolomrddet, som ligger pd en héjd, rinner vattnet bort frin omradet.
Skyfallskarteringen visar att det 1 detta omrade enbart samlas vatten i ligpunkter sd som i killarnedgingen
vid befintlig skola, vilket kan undvikas. Det 4r i detta omride som byggritt f6r ny skolbyggnad medges.
Ny detaljplan sdkerstiller dven hojdskillnaden genom att ange plushéjd for ldgsta golvniva pa ny
skolbyggnad. I planomradets 6stra del kan 6versvimning undvikas genom att skolgarden fortsatt sluttar
s6derut som idag och att lagpunkter undviks. Ny detaljplan dr dirmed utformad med f6rh6jd
marklovsplikt for att sikerstilla att Gversvimningsrisken beaktas vid fysisk forindring av skolgarden.
Eftersom vatten fran skyfall sprids ut 6ver den 6stra delen av skolomradet blir det maximala vattendjupet
med dagens forutsittningar generellt inte hégre dn 0,1-0,3 meter. Genom att minimera andelen hardgjord
yta och 6ka markens genomslipplighet i detta omrade kan vatten infiltreras i marken i hégre grad 4n vad
det gor idag. Det bidrar till att det maximala vattendjupet kan minska samt att vatten i snabbare takt kan
infiltreras och férsvinna fran skolgarden. Av denna anledning stiller ny detaljplan krav pa genomslappligt.
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Kommunen kan dven genomfora atgirder utanfor planomradet i syfte att f6rdréja vatten fran skyfall
innan det nér skolfastigheten. Det finns ett grénomride vid Ingenjdrsgatan och Stockholmsvigen dir en
férdréjningsatgird skulle kunna f6rdréja vattenflodet uppstréms och siledes minimera vattenfldet till

skolfastigheten.

Figur 8: Bilder fran kommunens skyfallskartering. Max flide (vinster), Maxdjup (mitten) och Maxdjup efter 8 timmar (hoger).

Risk for hoga temperaturer

Enligt kommunens yttemperaturkartering och virmed&kartering f6r Eksj6 titort finns det viss risk f6r hoga
temperaturer inom planomradet. Detta beror sannolikt pa att majoriteten av omradet bestir av ppna ytor
av griis och asfalt. Det finns dock goda forutsittningar f6r anpassningsitgirder avseende héjda
temperaturer. Bland annat kan utemiljén utformas med fler trdd som generar mer skugga i omradet.

Geotekniska forhallanden

Geoteknik dr liran om jords och bergs tekniska egenskaper samt hur man anvinder den kunskapen vid
planering och byggande, inklusive tekniska l6sningar och byggmetoder.

Grundférhallanden har inte utretts specifikt i samband med detaljplaneliggningen, men utifrin
kartmaterial frin Sveriges Geologiska Undersékning (SGU) bestar jordartsférhillandena inom
planomradet av isilvssediment, vilket dr en vanlig jordart i Eksj6 tdtort. Baserat pa jordartskartan och de
generella egenskaperna for de jordarter som finns i omradet samt lokal kinnedom i kommunen ér
bedémningen att stabiliteten initialt dr att bedéma som god.

Kulturmiljé

Norrtullskolan

Norrtullskolan utgdr enligt kommunens byggnadsinventering ett hdgt allmint bebyggelsevirde.
Jonkopings lins museum har pa uppdrag av Eksjé kommunfastigheter AB tagit fram en antikvarisk
férundersékning (JLM DNR 2022-106) som underlag £6r beslut om en ny skola. I férundersékningen
konstateras att Norrtullskolans skolbyggnad och idrottshall besitter tydliga kulturhistoriska och
miljéskapande virden, men att dess virden bedéms inte vara si hoga att byggnaderna kan betraktas som
sddan sidrskilt kulturhistoriskt virdefull byggnad som anges i plan- och bygglagens (PBL) bestimmelser 8
kap. 13 §.

For att bevara byggnadernas karaktir och dess kulturhistoriska virden dr det enligt férundersékningen
Onskvirt att byggnaderna férses med varsamhetsbestimmelser i detaljplan. Enligt bestimmelser i PBL 8
kap. 17 § ska dndring av en byggnad utféras varsamt s att man tar hinsyn till byggnadens karaktirsdrag
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och tar tillvara byggnadens tekniska, historiska, kulturhistoriska, miljémissiga och konstnirliga virden.
Enligt férundersdkningen konstituerar foljande karaktirsdrag Norrtullskolans kulturhistoriska virden:

Skolbygenadens exterior
e Byggnadens tydliga anpassning till den ursprungliga terringen.
e Byggnadens volym med tre sammankopplade byggnadskroppar, grupperade likt ett L.
e Byggnadens fasader av schatterat gult tegel 1 munkférband.

e Fonstersittningen med fonster placerade i rader lings vaningsplanen. Enluftsfénster utan
sprdjsning.

e Entréernas granitomfattningar och -trappor.
e Stenreliefen ”Tre sagor” av skulptéren Carl Elmberg.
e Yttertakets form och tickning av réda takpannor.

e Den slitputsade sockeln.

Skolbyggnadens interiér
e Planlésningen med sidoférlagda korridorer mot norr och skolsalar mot séder.

e De forskjutna vaningsplanen och halvtrapporna som dr ett resultat av langtgdende
terringanpassning.

e Kalkstensgolven i korridorer och trapphus, ledare av smide.

e Fonsterbankar av kalksten.

Idrottshallen
e Byggnadens ursprungliga volym.
e Bygenadens fasader av schatterat gult tegel i munkférband.

e TFonstersittningen med fonster placerade i rad utmed den sddra fasaden, enluftsfénster utan
sprojsning.

e Yttertakets form och tickning av r6da takpannor.

e Den slitputsade sockeln.

Invindiga trappor av kalksten med ledare av smide.

Teknik

Inom planomradet finns fjarvirmeledningar, VA-ledningar, el-ledningar och kommunala fiberledningar
som forser skolan och 6vriga bostider 1 omridet.



Trafik

Planomrddet omringas av fyra kommunala gator: Justliusgatan, Lavettgatan, Dackestigen och
Stockholmsvigen. Trafikmingden varierar mellan dessa gator. Pa Justeliusgatan, Lavettgatan och
Dackestigen utgérs trafiken av boende lings vigen, personal till och fran skolan samt vid himtning och
limning av skolbarn. Trafikflédena dr pa dessa vigar som hogst klockan 06.00-08.00 och klockan 14.00-
16.00. Stockholmsvigen Oster om planomradet ér en stérre kommunal genomfartsvig som binder
samman delar av norra Eksjé med centrum. Trafikflédena ungefir tio ganger mer pa denna vig och ar
mer jimnt férdelade under dygnet 4n de 6vriga gatorna. Stockholmsvigen dr férsedd med trafikljus vid
6vergangstillet vid skolan som gor det tryggt f6r barn att ta sig 6ver vigen.

Figur 9: Vy fran Justelinsgatan i riktning mot Norrtullskolan.
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Genomforandefragor

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

Fastighetsrattsliga fragor

Forandrad fastighetsindelning

Vid ett genomforande av detaljplanen ér det tinkt att det omrade som planliggs som kvartersmark
bostider och inte inrymmer en villafastighet ska avstyckas till en egen fastighet, avskild nuvarande
Dackehéjden 2. Till det nya bostadsomradet finns en yta planlagd f6r parkering pa andra sidan
Dackestigen som antingen kan inga i den nya fastigheten eller avstyckas till en egen fastighet, avskilt den
kommunala fastigheten Rolandsdamm 1:1. Detaljplanen méjliggdr dven £6r utékning av fastighet
Dakehéjden 2 i planomradets norddstra hérn och i séder pa mark som tidigare varit planlagd som allméin
plats. Detta for att tillskapa beh6vligt utrymme 61 den nya skolan inom skolfastigheten genom en
térdndrad fastighetsindelning. Den mark som avses inga i Dackeh6jden 2 dgs av Eksjé kommun
(Rolandsdamm 1:1).

Rattigheter

Inom planomradet finns bland annat rittigheter:
e Eksjo Energi AB har ledningsritt f6r vatten- och avloppsledningar.
e FEksjo Energi AB har ledningsritt f6r el-ledningar (svagstrom).

e  FEksjo Energi AB har ledningsritt 61 Fibetledningar.
For en fullstindig redovisning av rittigheter, se fastighetsférteckningen.

Till £8ljd av plantdrslaget behéver ledningsritt £6r VA-ledningar och el-ledningar (svagstrdm) omprovas
och ledningar férliggas till antingen avsatt omrade f6r underjordiska ledningar i ny detaljplan eller till
allmin plats (gata). Flytt av ledningar och omprovning av ledningsritt hanteras av ledningsigaren Eksjo
Energi AB.

Eksj6 Energi AB har meddelat i tidigt skede att det 4r moijligt att flytta VA-ledningar till det omrade dir
markreservat £6r underjordiska ledningar ritas in 1 plankartan. Eksjé Energi AB har dven meddelat att
befintliga el-ledningar kan flyttas om tillfilligt inne pé fastigheten i samband med exploatering och att
ledningarna sedan byts ut och forldggs utanfor fastigheten.

Tekniska fragor

Tekniska atgarder

Detaljplanen innebir att VA-ledningar och el-ledningar behdver flyttas. VA-ledningar avses flyttas till
utritat omride avsatt £6r underjordiska ledningar. Eksj6é Energi AB har meddelat att befintliga el-ledningar
kan flyttas om tillfalligt inne pa fastigheten i samband med exploatering och att ledningarna sedan byts ut
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och forliggs utanfor fastigheten. Flytt av ledningar och omprévning av ledningsritt hanteras av
ledningsdgaren Eksjé Energi AB.

I ett genomférande av planen vintas flera byggnader att rivas. De delar av befintlig skolbyggnad som inte
ska byggas om till bostider rivs och byggnaden i planomridets nordvistra h6rn avses dven det att rivas.
Ny skola placeras i anslutning till befintlig idrottshall som kan komma att byggas om beroende pd hur
planen genomfors.

Utbyggnad av allman plats

Beroende pa hur planen genomfdrs kan kommunala vigar bygeas om. Eksjé kommun utreder om vigar
kan byggas om fOr att 6ka trafiksikerheten. Det innebir i sd fall inga storre fysiska forindringar, utan
samtliga vigar kommer fortsatt att gd i samma strickning som idag men att de framdver kan se
annorlunda ut. PlanfSrslaget innebir inte att ndgra nya allminna vigar kommer att bildas.

Utbyggnad av vatten och avlopp

Planomradet ligger inom verksamhetsomrade £6r vatten och avlopp. VA-huvudmannen ir skyldig att férse
samtliga fastigheter inom ett verksamhetsomride med vatten- och avloppsférsérining om fastigheten har
behov av detta.

Utbyggnad och drift av kommunalt vatten och avlopp éliggs Eksjé Energi AB. Anslutningsavgifter erliggs
av fastighetsigaren till Eksj6 Energi AB nidr férbindelsepunkt anvisas.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedémning

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

e  FEksjo Energi AB ansvarar f6r iordningstillande, drift och skétsel av kommunala allmédnna gator.

e FEksjo Energi AB ansvarar for flytt av ledningar och omprévning av ledningsritt infor eller i
samband med exploatering.

e Brandvattenpost skall anordnas enligt Eksjé kommuns handlingsprogram f6r Operativa insatser,
Delprogram till handlingsprogram enligt lagen om skydd mot olyckor (2016-03-23, Kf § 59).
Alternativt sidan handlingsplan, féreskrift eller motsvarande som giller vid tiden f6r byggnation.
Enligt nu gillande handlingsprogram fir avstindet mellan brandpost och angreppspunkt vara
maximalt 75 meter. Placering av brandposter samt dimensionering pa sidan avgors 1 samrdd med
riddningstjdnsten.

e Markigare eller exploatdr ansvarar f6r avstyckning och fastighetsbildning. Lantmaiteriet tar ut
kostnader f6r dessa tjanster. Avtal tecknas mellan exploatéren och Eksj6 kommuns mit- och

exploateringsavdelning infér sidana uppgorelser som berér kommunens fastighet Rolandsdamm
1:1.
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e Utbyggnad och drift av teknisk infrastruktur dliggs Eksj6é Energi AB som vid tiden dr huvudman i
samband med sidan férfragan. Anslutningsavgifter erliggs av fastighetsigaren till Eksj6é Energi
AB nir térbindelsepunkt anvisas. Eksjé Energi AB tar ut avgift f6r anslutningar vid varje tidpunkt
enligt den vid tiden gillande taxan.

e Exploatéren ansvarar for att kontakta Eksj6 Energi AB angiende anslutning av teknisk
infrastruktur, fiber, fjarrvirme etcetera.

e Markigare eller exploatdr star f6r genomférandet av kvartersmark, det vill sdga bekostar och

genomfor byggnationer och anliggningsarbeten inom kvartersmark.

e Exploatoren eller den som avser vidta en atgird ir skyldig att anséka om bygglov och tillhérande

moment inom byggprocessen.

Plankostnadsavtal

Ett plankostnadsavtal har tecknats mellan Eksj6 kommun och dgaren till fastigheten Eksjé
kommunfastigheter AB, som ocksd initierat planprocessen. Exploatéren ersitter kommunen f6r nedlagt
arbete, utredningar och 6vriga kostnader som uppkommer i samband med planarbetet.

Drift av allman plats

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

Drift vatten och avlopp

Eksjé Energi AB ansvarar f6r utbyggnad, drift och underhall av kommunala ledningar i omradet.
Befintliga och kommande fastighetsdgare ansvarar f6r drift och underhill av vatten- och avloppsledningar

fran anslutningspunkten.

Organisatoriska fragor

Sambhillsbygegnadssektorn ansvarar f6r att ta fram en ny detaljplan och Eksjé kommunfastigheter AB
ansvarar for att bygga en ny skola. Processen med att bygga en ny skola startar f6rst ndr detaljplanen
vunnit laga kraft. Ny skola vintas preliminirt std firdig 2027. Tidplanen ar preliminir och kan férindras
under arbetets ging som en £6ljd av oférutsedda hindelser. Tidplanen forutsitter att detaljplanen vinner

laga kraft utan att Gverklagas.
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Konsekvenser

Fastigheter och rattigheter

Planférslaget innebir att nuvarande fastighet Dackehéjden 2 och Rolandsdamm 1:1 kan komma att
styckas av till flera fastigheter f6r bostads- och patrkeringsindamal. Planforslaget innebér dven att delar av
fasticheten Rolandsdamm 1:1 kan komma att 6verféras till Dackehdjden 2 genom kép och
fastighetsreglering. Aven ledningsritter paverkas av planforslaget. Befintlig ledningsritt for vatten och
avlopp samt ledningsritt f6r el-ledningar (svagstrdm) behdéver omprovas och ledningar flyttas till omraden
med planstod f6r underjordiska ledningar, till allmin plats (gata) eller andra omraden utanfér planomradet.

Stadsbild

Ny detaljplan méjligedr £6r befintlig skolverksamhet att utvecklas, vilket kommer att innebéra
férindringar i stadsbilden. Nir befintlig skolbyggnad byggs om till bostider kommer den nordvistra delen
av kvarteret att férvandlas till bostadsomrade. Det innebir bland annat att delar av det som idag dr
skolgird kommer att bli privat utemiljé f6r de boende. Fler kommer ocksa att kunna bo 1 kvarteret jamfort
med tidigare, vilket skapar mer liv och rérelse i omradet dven nir skolan dr stingd.

Nir ny skolbyggnad byggs upp i kvarterets sydvistra horn kommer det att ge andra méjligheter och
visuella uttryck till kvarteret. Entréer, varumottagning, cykelparkeringar med mera kommer att flyttas och
det i sin tur kommer skapa andra rérelseménster 1 jimforelse med idag. Mycket kommer dock att vara sig
likt. Det kommer exempelvis vara mojligt att ta sig till och fran skolan pa samma sitt som idag.

Grannfastigheterna bedéms inte paverkas negativt av planférslaget i ndgon stérre grad. En 6kad trafik
kommer att ske till omradet nir fler bostider tillkommer men denna vintas inte blir sdrskilt mycket storre

in idag.
Miljé

Miljobedomning

Nir en kommun upprittar eller dndrar en detaljplan ska enligt 6 kap. 11 § miljobalken en wndersikning
gbras, om genomférandet av planen kan antas f4 en betydande miljépaverkan (plan- och bygglagen 4 kap.
34 §). En undersokning som anger de huvudsakliga férutsittningar f6r planarbetet, har gjorts i tidigt skede
for att avgéra om detaljplanen ska miljébedémas. Planférslaget har inte bedémts medféra ndgon
betydande miljépaverkan, och en miljékonsekvensbeskrivning har i sin tur inte gjorts. Understkningen
finns i sin helhet som en bilaga till planférslaget.

Dagvatten

Ett genomférande av planférslaget medfor att fler byggnader byggs i kvarteret och att mer takvatten
bildas, vilket har en inverkan pa miangden dagvatten som madste hanteras. Vad giller skolgirden stiller ny
detaljplan hogre krav pd genomslipplighet i omriden dit mycket utav dagvattnet rinner till och infiltreras
naturligt i marken. Pa totalen foérvintas den lokala hanteringen av dagvatten kunna bli battre med
planforslaget. Dagvattenitet dr dock dimensionerat f6r att klara av férvintad exploatering.
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Miljokvalitetsnormer

Vatten

Skolverksamheten foérvintas inte ge upphov till féroreningar i berérda recipienter. I planomridet kan man

dra nytta av gronskans och isilvssedimentets goda renings- och infiltrationsférméga.

Halsa och sakerhet

Oversvamning

Plantorslaget mojliggor f6r att skolbyggnad och bostider kan placeras utan risk for Gversvimning. Vid ett
skyfall rinner mycket vatten genom planomradets stra del som dr avsatt for skolgird och dr en del av
skolans verksamhet. Vid ett skyfall kommer dirf6r delar av skolgarden att bli 6versvimmande och vid
denna tidpunkt paverka hur mycket friyta det gir att leka pa. Den generella maximal vattennivan pa
skolgardens 6stra del vid ett skyfall 4r enligt kommunens skyfallskartering 0,1-0,3 meter som antingen
infiltreras eller rinner bort frin fastigheten inom dtta timmar.

Det har inte gatt att utforma detaljplanen si att éversvimning vid ett skyfall helt kan undvikas, men det
finns flera bestimmelser i planen som kan begrinsa paverkan och héja beredskapen. Skolbyggnader
placeras pa den hogsta delen av kvarteret och regleras med en ligsta golvhéjd som medfér att byggnader
hamnar minst en meter hdgre dn kvarterets 6stra del. Den &stra delen av kvarteret planldggs med hogre
krav pa genomslipplighet, vilket gor det mojligt f6r 6kad infiltration i detta omréide. Utifran
skyfallskarteringen rinner mycket av vattnet idag igenom den 6stra delen av skolgirden och vidare séderut.
Det idr dirfor viktigt att marklutning fortsatt sker séderut och att ligpunkter i detta omrdde undviks. Ny
detaljplan 4r ddrmed utformad med f6rh6jd marklovsplikt f6r att sidkerstilla att den Sstra skolgarden
utformas med hinsyn till ridande 6versvimningsrisk till f6ljd av skyfall.

Det finns dven yta utanfér planomradet uppstroms mellan Ingenjorsgatan och Stockholmsvigen dir
férdréjningsitgirder vid behov skulle kunna minska éversvimningspaverkan pé skolgarden.

Sociala

Barn

Detaljplanen méjliggér bygenader som ska anvindas av barn och berdr dirfdr barn pa ett direkt sitt.
Detaljplanen bidrar till att barnkonventionen f6ljs genom att den utformas efter konventionens
huvudprinciper och artiklar. De huvudprinciper som ber6rs speciellt dr artikel tre: "Barnets bista ska
komma i frimsta rummet vid alla beslut som r6r barn”, samt artikel sex: ”Alla barn har ratt till liv,
6vetlevnad och utveckling”. Dirtill berdrs speciellt artiklarna 28: ”Varje barn har ritt till utbildning”, 29:
”Skolan ska hjilpa barnet att utvecklas och lira sig om minskliga rittigheter” samt 31: ”Varje barn har ritt
till lek, vila och fritid.”

Genomférande av planen bedéms medféra positiva konsekvenser f6r barn, eftersom nya dndamalsenliga
lokaler f6r skola kan byggas samtidigt som ny variationstik skolgard kan utformas som passar in med ny
skolbyggnad. Byggnation av nya lokaler skapar forutsittningar f6r barnets utveckling och lidrande.
Detaljplanen méjligg6r dven £6r att ny skola kan placeras i befintligt skolomrdde och undvika att skolan
behover placeras nagon annanstans i Eksjo. Det bidrar till en utveckling f6r hela norra Eksjé och
sikerstiller att en skola i norra Eksj6 finns tillginglig 1 nirhet till hemmet och att langa resor till och fran
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skolan kan undvikas. Forutsdttningar ges fOr att barn fortsatt kan ta sig till och fran skolan pa egen hand,

vilket dr positivt.

En annan konsekvens av detaljplanen ér andelen friyta riskerar att minska ndgot i jimforelse med idag.
Som friyta riknas de ytor dir barnen kan leka och réra sig, dir ytor f6r bil och cykelparkering inte ingar.
Det dr kommunen som bedémer vad som anses som tillrdcklig friyta f6r lek och utevistelse, dir den
slutgiltiga avvigningen gors 1 bygglovet. Pa en fungerande gard kan en variationsrik yta med plats f6r
vixtlighet och rérelse skapas samtidigt som slitaget inte blir for stort. En fungerande gird bor enligt
Boverket ha en friyta om cirka 30 kvm per barn och vara minst 3000 kvadratmeter. Detaljplanen méjliggér
for en friyta pé cirka 25 kvm per barn, vilket enligt kommunen anses vara tillrdckligt. Kommunen har som
milséttning att skapa en mer variationsriktad och attraktiv skolgirdsmiljé som viger upp f6r den
eventuella minskningen av friyta som planférslaget kan innebira.

Hushallningsbestammelser enligt 3 kap miljobalken

Kommunen gér beddmningen att markomradet planeras anvindas f6r det andamal som 4r mest limpat pa
platsen. Det paverkar heller inga av de sirskilda markanvindningsintressen som tas upp i Miljcbalken.
Marken anvinds idag for skolverksamhet vilket fortsatt beddms vara limpligt. Behovet av skolplatser i
omradet dr stort och méjlighet finns att ordna en ny skola med bittre lokaler, skolgird och angéring in
idag. Det finns behov av métesplatser efter skoltid i norra Eksjé liksom idrottshall som kan anvindas av
kultur- och fritidsverksamhet. Att inte anvinda marken f6r detta indamal skulle innebira en negativ

paverkan pa boendemiljén i norra Eksjo.

Trafik

Motortrafik

Eftersom detaljplanen gér det méjligt 61 en storre skola och att befintlig skola kan omvandlas till
bostider kommer trafiken i omradet att 6ka. Trafikokningen vintas inte blir sdrskilt mycket storre dn idag.
I samband med att ny skola byggs kan trafiksituationen ses 6ver i sin helhet, vilket 6ppnar upp
méjligheten f6r kommunen att géra andra typer av dtgirder som Okar trafiksdkerheten pd vigarna runt

skolan.

Gang- och cykeltrafik

Nir ny skolbyggnad byggs pa annan plats blir det méjligt att se 6ver gang- och cykeltrafiken och
identifiera dtgirder som gor det sikrare att ga och cykla till och fran skolan.
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Planeringsunderlag

Kommunala

o Detaljplan: Forslag till andring av stadsbyggnadsplanen for kv:n Byggmdstaren, Dackehijden m.m. i Egjo (nr
26) — laga kraft ar 1957.

o Detaljplan: Forslag till andring och ntvidgning av stadsplanen for del av vistra distriktet i Eksjo stad (ax 11) —
laga kraft ar 1946.

o Detaljplan: Forslag till dndring av stadsplanen for kv:n Sporren, Stighygeln m.m. i Eksji (nr 23) — laga kraft
ar 1956.

. Oversiktsplan tor Eksjo kommun 2040 — antagen 2022-12-15.

Utredningar

Barnkonsekvensanalys

Till detaljplanen har en barnkonsekvensanalys tagits fram. Barnkonsekvensanalysen riktar sig frimst 4t de
frigor som berdr detaljplan och den fysiska miljén i omradet. Analysen har tagits fram med hjilp av
workshops med elever och informationstillfille med rektor, lirare och fritidspedagoger.

Barnkonsekvensanalysen finns som bilaga till detaljplanen.

Bullerutredning

Till detaljplanen har en trafikbullerutredning har tagits fram av Norconsult Sverige AB. Utredningen finns
som bilaga till detaljplanen. Bullerberdkningarna har utfdrts f6r ekvivalent och maximal ljudniva baserat pd
prognostiserad trafik 4r 2040 da planerad exploatering dr genomférd. Bullerberdkningar visar att samtliga
bullervirden klaras £f6r bostad (fasad och uteplats) samt att bullervirden f6r skolgard klaras i mer d4n 50%

av skolgirdsytan (cirka 90%).
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BILAGA1
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Figur 11: Mascimal fjudnivi. Hémtad fran bullerntredningen.
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