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Inledning

Vad ar en detaljplan och en andring av detaljplan?

En detaljplan ir en juridiskt bindande handling som bestimmer vilken anvindning av mark och vatten
som dr tilliten. Syftet med detaljplaneprocessen ér att préva om ett omrdde kan anses limpligt f6r en viss
typ av anvindning och utformning. Detaljplanen ir bindande vid prévning av bygglov.

En detaljplan bestar 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
forklarar syftet med planen och pa vilket sitt den ska genomf6ras. Avsikten 4r att alla som berérs av
detaljplanen ska forsta vilka konsekvenserna blir nir planen genomfors.

I de fall ett omrade sedan tidigare omfattas av en detaljplan och dir syftet dr aktuellt kan mindre
justeringar gbras for att behélla detaljplanens anvindbarhet. Med mindre justeringar kan den anpassas till
nutiden utan att ta fram en ny detaljplan. Metoden kallas indring av detaljplan, si kallad ADP. Andring av
detaljplan omfattar i huvudsak f6rindring, borttagande och inférande av nya bestimmelser inom ett
detaljplanelagt omrade.

Det finns i lagen ingen uttalad grins for vad som kan géras inom ramen for indring. Andringen ska dock
uppfylla plan- och bygglagens, PBL, krav p4 tydlighet och rymmas inom syftet f6r den ursprungliga
detaljplanen. Vid dndring av detaljplan gérs inte nagon fullstindig limplighets- och lokaliseringsprévning
enligt 2 kap plan- och bygglagen. Provningen ska enbart omfatta den eller de planbestimmelser som ldggs
till, justeras eller tas bort. Ett exempel pa detta kan vara nir kommunen i ett dldre bostadsomrade vill 6ka
byggritten for att mota dagens behov av standard. Da prévas enbart de planbestimmelser som r6r
exempelvis 6kningen av byggritten. Ovriga delar av planen ir redan prévade i samband med den
ursprungliga planliggningen och behéver dirfoér inte prévas pa nytt. Detta gor att planbeskrivningen ar
mer begrinsad. Den koncentreras till att beskriva dndringarna och konsekvenserna av dessa.

Planprocessen vid andring av detaljplan

Planprocessen startar nir exempelvis kommunen sjilv, en byggherre, exploatérer eller enskilda personer
inkommer med en begdran om att f4 géra eller 4ndra en detaljplan. Samhillsbyggnadsnimnden ger
uppdrag till planenheten att ta fram ett forslag till detaljplan.

En detaljplan kan tas fram med olika planforfaranden som viljs ut beroende pa hur omfattande och
betydande detaljplanens syfte ir for allminheten och miljon. Andringen som féljer handliggs med
standardférfarande i enlighet med plan- och bygglagen (2010:900), da planen inte anses vara av betydande
intresse for allminheten, dr forenlig med kommunens Gversiktsplan och linsstyrelsen granskningsyttrande
samt inte kan antas medfora en betydande miljopaverkan.

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



Efter samradet, och innan planen kan antas, ska planen vara tillginglig f6r granskning i tre veckor.
Granskningen innebir att myndigheter och sakégare och andra som ber6rs av planen ges méjlighet att ta
del av det justerade planforslaget och éterigen limna synpunkter. Kommunen sammanstiller sedan
synpunkterna frin granskningen i ett granskningsutlitande. Utlitandet skickas till de som inte fitt sina
synpunkter tillgodosedda.

Planférslaget provas slutligen for antagande av samhillsbyggnadsndmnden, och vinner laga kraft tidigast
tre veckor efter att beslutet har tillkinnagetts — f6rutsatt att ingen under denna period har 6verklagat
samhillsbyggnadsnimndens beslut om antagande.

Standardforfarande

Gransknings-

Samrad Underrattelse Granskning .
utldtande

Antagande Laga kraft

Figur 1: Dlustration av stegen som ingar i ett standardforfarande (illustration: Boverket).



Syftet med andringen

Andring av detaljplan syftar till att géra plankartan mer flexibel och méjliggdra anvindning bostad och
kontor.



Beskrivning av andringen

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

kapitel.

Beskrivning av planomradet

Planomradet ligger i 6stra delen av Mariannelund och omges frimst av bostider men dven mindre
verksamheter. Planomradet omfattar fastigheterna Banmistaren 8, Banmaistaren 7 och Banmiistaren 6 som
angors via Kullagatan. Det dr tre privatdgda fastigheter som tillsammans utgdr en yta pd drygt 2000 m?2. Pa
omradet finns idag en kyrkbyggnad och en villa i tva plan. Hela planomradet regleras idag som
samlingslokal men féreslds genom dndring av detaljplan dven kunna anvindas f6r bostad och kontor efter

dagens efterfrigan pd marken.

BANMATAREN

‘ RALLAREN

Figur 2: Ortofoto ver planomridet som inringats med rod linje.



Varfor andring av detaljplan valts?

Enligt Plan- och bygglagen (PBL) kan dndring av en detaljplan anvindas for att anpassa planen till nya
férhallanden och hiélla den aktuell utan att genomfdra hela den limplighetsbedémning som gérs vid
upprittandet av en ny plan. Andringen ska dock uppfylla PBL:s krav pa tydlighet och rymmas inom syftet
f6r den ursprungliga detaljplanen.

Syftet f6r ursprunglig detaljplan "Mariannelund, Forslag till stadsplan for norra delen av stationsomradet”
kan inte utlisas med tydlighet. Det som framgér i ursprunglig planbeskrivning dr féljande "Enligt gillande
oversiksplan f6r Mariannelund samt enligt det pagaende omridesplanearbetet f6r samhallet ska omradet
nyttjas pa nuvarande sitt". Det dr ett stillningstagande f6r Ostra delen av Mariannelund utifrin Eksjoé
kommun 6versiktsplan frin ar 1978 och inte ett syfte for detaljplanen. Kommunen bedémer i stillet att
detaljplanens 6vergripande syfte kan utldsas utifrin den juridiskt bindande plankartan och
markanvindningen fran 1978. Marken ir planlagd som kvartersmark f6r bostidder (B), allméint andamal
(A), smaindustri (Jm), samlingslokal (C), bensinstation (Gt), vardhem (N), bostidder och handel (BH),
bostdder samt i vissa fall smdindustri (Bj) och dven allmin plats som gata eller torg och park eller

plantering.

Kommunen tolkar att ursprunglig detaljplan frimst syftar till bostadsindamal men 4ven att mindre del av
omradet kan anvindas for andra dndamadl som inte 4r av storande karaktir eller férindrar omradets helhet.
Omrédets struktur som ett exploaterat bostadsomrade kompletterat med blandade verksamheter bedéms
inte paverkas av foreslagen dndring av detaljplan.

De dndringar som f6ljer bedéms rymmas inom det kommunen tolkar ursprungliga plans syfte. Justeringar
av egenskapsbestimmelser och markanvindning pa kvartersmark gors for att gora plankartan mer flexibel
och tillgodose en efterfraigad markanvindning. Andring av detaljplan har pabérjats efter fastighetsigare
skickat in 6nskan om att kunna inreda och nyttja befintlig byggnad dven {f6r bostad och kontor. De
dndringar som foreslas bedoms inte medféra en utékad omgivningspaverkan eller en betydande
miljépiaverkan. Av dessa anledningar bedéms verktyget dndring av detaljplan vara moijligt att anvinda.

Hela andringen

Andringen innebir att géra marken mer flexibel och dven ge forutsittningar till anvindning f6r bostad och
kontor pa mark som idag endast dr planlagd f6r samlingslokal (C). Det innebidr konkret att ligga till
anvandningsbestimmelser Bostad (B) och Kontor (K) p4d plankartan. I dndringen kommer dven del av
prickad mark som grinsar mot annan kvartersmark (bostad) tas bort samt prickad mark som grinsar mot
allmin plats uppdateras till dagens bestimmelse om begrinsning av markens utnyttjande.

Kvartersmark

De dndringar som f6ljer gbrs enbart inom kvartersmark. Med kvartersmark avses all mark inom ett
planomrade som inte utgdr allmin plats eller vattenomride. I en detaljplan ska det alltid framg3 vilken
anviandning som dr tilliten inom kvartersmark. Anvindning av kvartersmark kan till exempel vara
bostider, detaljhandel eller industri. Kvartersmark inom planomridet omfattar mark £6r bostad (B) och
kontor (K.



Bostad (B)

Anvindningen bostidder anges pa plankartan med versalt B och gul firgligening. Med anvindningen
bostider avses boende med varaktig karaktir. I anvindningen ingir vanliga bostider, fritidshus och olika
typer av kategoribostider som till exempel studentbostidder och seniorbostider. I anvindningen ingar
ocksa bostadskomplement av olika slag. Bostadskomplement kan ligga i eller 1 anslutning till bostaden och
ar sadant som ir till f6r de boendes behov. Det kan till exempel vara garage, parkering, tvittstuga,
giststuga eller gistligenhet, vixthus, lekplats och miljchus for flerbostadshus.

Hela planomridet pa drygt 2000m? far en ny markanvindningsbestimmelse f6r bostad. Det innebir att
marken dven kan anvindas for bostadsindamal. Markanvindning pé kvartersmark dndras utefter en
efterfrigan att nyttja befintlig byggnad f6r bostad. Att méjligedra anvindning bostad beddms vara i
enlighet med Eksjé kommun Sversiktsplan f6r omridet och syftet med ursprunglig detaljplan.

Kontor (K)

I anvindningen kontor ingér kontor, tjinsteverksamhet och annan liknande verksamhet som har liten eller
ingen varuhantering. Avgdrande bor vara att verksamheten inte medfér stérning av betydelse £6r
omgivningen, till exempel att den saknar utomhusverksamhet och har beséksverksamhet i begrinsad
utstrickning. I anvindningen ingdr komplement sa som konferenslokaler och de personalutrymmen som
behévs f6r verksamheten.

Hela planomradet pa drygt 2000m? far en ny markanvindningsbestimmelse f6r kontor. Det innebir att
marken dven kan anvindas f6r dndamélet kontor. Markanvindning pé kvartersmark dndras utefter en
efterfrdgan att nyttja befintlig byggnad f6r kontor och kunna anvinda byggnaden f6r privat
toretagsverksamhet. Att mojliggdra anvindning kontor bedéms vara i enlighet med Eksjé kommun
6versiktsplan f6r omridet och syftet med ursprunglig detaljplan.

Egenskapsbestimmelser som upphavs eller laggs till

Prickmark - upphavs

Bestimmelser om begrinsning av markens utnyttjande tillimpas pa kvartersmark for att reglera att marken
inte fir férses med byggnadsverk eller viss typ av byggnadsverk, att marken endast far forses med viss typ
av byggnadsverk eller att marken endast far forses med byggnadsverk under mark.

Prickad mark finns idag i ursprunglig plan pd kvartersmark (samlingslokal) och grinsar till kvartersmark
(bostad) och allmin plats (gata). Prickad mark som grinsar till annan kvartersmark (bostad) tas bort
genom indring av detaljplan. Se figur 4 f6r upphivande av del av prickad mark med skrafferad bla linje. 1
ursprunglig detaljplan framgar inte nidgon konkret anledning till att marken dr prickad. Generellt anvinds
bestimmelsen prickad mark for att reglera ett sikerhetsavstand till en vig eller £6r att behélla ett byggnads
fritt avstand mot intilliggande markanvindningar. Prickad mark upphivs for att bestimmelsen inte anses
nédvindig eftersom mark far indrad anvindning och dven kan anvindas f6r indamalen bostad och
kontor. Bestimmelsens funktion om ett byggnads fritt avstind mot intilliggande markanvindning pa
kvartersmark bedoms inte lingre vara aktuellt. Prickad mark upphivs f6r delar av omradet dir syftet med
bestimmelsen tappar funktion eftersom mark f6r samlingslokal nu dven kan anvindas f6r bostdder samt
kontor.
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Prickmark - laggs till

Bestimmelser om begrinsning av markens utnyttjande tillimpas pa kvartersmark for att reglera att marken
inte fir férses med byggnadsverk eller viss typ av byggnadsverk, att marken endast far férses med viss typ
av bygenadsverk eller att marken endast far forses med byggnadsverk under mark.

Prickad mark finns idag i ursprunglig plan péd kvartersmark (samlingslokal) och grinsar till kvartersmark
(bostad) och allmin plats (gata). Prickad mark som grinsar till allmin plats (gata) tas bort genom dndring
av detaljplan och ersitts av ny prickad mark enligt dagens definition av prickmark. Ny prickad mark liggs
lings med allmin plats (gata) med en bredd pa 4,5 meter f6r att fortsatt sikerstilla ett byggnadsfritt
avstand till gata ur sdkerhetssynpunkt. Se figur 4 f6r ny prickad mark markerat med bl prickar.

RS
:‘ %k\h ///. | / 2

Figur 4: Inzomad bild av plankartan for dndring av detaljplan.

Genomforandetid

Genomférandetiden borjar frin den dag dndringen av detaljplanen vunnit laga kraft. Genomférandetiden
for dndring 4r 5 ar.

Arendeinformation

Arendet avser dndring av detaljplan for Bamistaren 8 m.fl. och har initierats genom en ansékan om
planbesked. Den 2024-11-13 tog samhillsbyggnadsnimnden positivt beslut pa ansékan och gav
samhillsbyggnadssektorn i uppdrag att ta fram forslag pé dndring av detaljplan f6r Banmistaren 8 m.fl.,
Mariannelund.
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Motiv till andringens regleringar

Motiv till reglering

Detaljplanen innehaller regleringar fOr att uppna detaljplanens syfte. Enligt Boverkets férordning om
planbeskrivning (2020:8) ska kommunen motivera varje enskild reglering och lagra motivet digitalt. Lagen
giller enbart vid dndring av detaljplan f6r dndrade och nytillkomna planbestimmelser.

Kvartersmark
Bostad (B) - Motivet till anvindning bostad ir att uppfylla syftet med dndringen och géra plankartan mer

flexibel.

Kontor (K) - Motivet till anvindning kontor dr att uppfylla syftet med dndringen och gora plankartan mer
flexibel.

Egenskapsbestammelser

Prickmark (Marken far inte forses med byggnad) - Det generella motivet till reglering med prickmark
ar att det inte dr limpligt att forse marken med byggnad. Prickad mark mot allmin plats (gata) planliggs
for att sikerstilla en byggnadsfri zon ur trafiksikerhetsperspektiv.
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Planeringsforutsattningar

Fysisk miljo

Fastigheterna bestir idag av en kyrkbyggnad och en villa i tvé plan. Planomradet bestir i 6vrigt frimst av
vixter, graismatta och uppstillningsplats f6r fordon. Omridet angrinsar till andra privata
bostadsfastigheter samt till Kullagatan.

Kommunala

Detaljplan

Gillande detaljplanen heter "Stadsplan f6r norra delen av stationsomradet, Mariannelund, Eksj6
kommun", har nummer 429 i kommunens numrerings system och vann laga kraft 1978. Gillande
detaljplan reglerar en stor del av 6stra Mariannelund och markanvindningen dr frimst bostadsdndamal
men det finns flera inslag av andra markanvindningar. Den delen av detaljplanen som avses dndras

regleras idag som samlingslokal (C) och markeras med grén rektangel pd figur 5.

Flera delar av detaljplan nummer 429 har dndrats och ersatts med nya detaljplaner genom éren.
Sammanlagt dr det 6 omraden av ursprunglig detaljplan som ersatt av en ny. Ursprunglig detaljplan
markeras med bla linje i bild nummer 3 medan omkringliggande detaljplaner och nya detaljplaner som
ersatt delar av ursprunglig detaljplan markeras med réd linje. De nya planerna har idag anvindningar som
frimst bostidder men dven bilservice, gata, hantverk, sjukhem, resebyra och vandrarhem. Detaljplanen har
dven dndrats en gang ar 1980 med avseende pa plankartan och beskrivningen.

Ursprunglig detaljplans syfte framgar inte med tydlighet och kommunen har tolkat det generella syftet
utifran planlagd markanvindning. Trotts dndring och framtagande av flertalet nya detaljplaner {61 olika
dndamail anvinds omréidet idag likt ursprunglig detaljplan frimst f6r bostdder men med en variation av

andra kompletterande funktioner.

Figur 5: Oversiktskartan visar omride for ursprungli detaljplan nummer 429 med bli firg och nya detaljplaner med rid fiirg.
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Planbesked

Den 25 september 2024 inkom en anstkan om planbesked till samhillsbyggnadssektorn och den 13
november 2024 tog sambhillsbyggnadsnimnden positivt beslut pd ansékan. Samhillsbyggnadsnimnden
gav dirmed samhillsbyggnadssektorn 1 uppdrag att ta fram férslag pa dndring av detaljplan f6r
Banmistaren 8 m.fl. Behovet av att dndra detaljplanen uppstod i och med inskickad ansékan om bygglov
bedéms ga i strid med gillande detaljplan och inte kunnat beviljas. I ans6kan om 4dndring av detaljplan har
sOkande hinvisat till inskickad bygglovsansékan dir efterfrigad anvindning av marken ér att kunna
genomfora tillbygenad och ombygenad av befintlig byggnad samt p4 sikt inreda och nyttja byggnaden f6r
dndamalen bostad och kontor.

Oversiktsplan

1 Eksj6 kommun 6versiktsplan 2040 framgar omride f6r dndring av detaljplan som sammanhingande
bostadsstruktur med viss utvecklingspotential. Enligt planeringsriktlinjerna f6r sammanhingande
bostadsstruktur ska de prioriteras till tidigare detaljplanerade omriden. Foreslagen dndring av detaljplan
bed6ms till stérsta del gi 1 linje med kommunens Gversiktsplan eftersom en dndring av markanvindning
till bostad dr forenligt med 6versiktsplanen. Att dven mojliggdra anvindning kontor bedéms inte ga emot
6versiktsplanens stillningstagande eftersom det framga finnas viss utvecklingspotential samt att den typ av
kontor som planeras dr av mindre utpriglad karaktir genom ett privat foretag och planeras vara verksam i
befintlig byggnad.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer finns for luft, vatten och buller. Utgangspunkten ér kunskap om vad minniskan och
naturen tdl utan hinsyn till ekonomiska eller tekniska férhallanden. Normen avspeglar den ligsta
godtagbara milj6kvaliteten eller 6nskat milj6tillstand, ofta i riktvirden som inte far Gverstigas.

Luft

Eksj6 kommun ligger under miljckvalitetsnormerna f6r luftkvalitet som presenterats i en rapport f6r
kalenderar 2022, gjord av J6nkopings lins luftvardstérbund 2023. Detaljplanens genomférande bedéms
inte bidra till att kommunen Gverskrider miljokvalitetsnormerna for luft.

Vatten

Miljokvalitetsnormer fér vatten omfattar ytvatten och grundvatten. Andring av detaljplan ligger i nira
anslutning till bdde grund-och ytvattenférekomst enligt Vatteninformationssystem Sverige (VISS). De
berorda vattenforekomsterna ar recipienten Silverdn/Brusadn och grundvattenforekomsten
Mariannelundsésen beldgna ungefar 100-150 meter frin planomridet.

Brusaan: Silverin-H6gebro dr ett vattendrag som har en mattlig ekologiskt status. Vattenférekomsten ér
péaverkad av Konnektivitetstorindringar, vilket bedoms ha effekt pd vattenlevande organismers status.
Silverin-Hégebro uppnir ej god kemisk status pa grund av en nationell extrapolering av mitdata for
kvicksilver och PBDE. Vattendraget har tidsfrist till att uppné god ekologisk status ar 2027 och god
kemisk status.

14



Mariannelundsisen dr en grundvattenférekomst av sand- och grusférekomst med utmairkt eller ovanligt
goda uttagningsmoiligheter. Grundvattenférekomsten har en kvantitativ status som god och en kemisk
status som god. Andring av detaljplan bedéms inte paverka grundvattenférekomstens goda ekologiska och
kemiska status.

Planomridet méjligg6r £6r nya anvindning bostad samt kontor. Att dndra anvindning pa befintliga
byggnader bedéms inte paverka milj6kvalitetsnormer f6r Brusadn: Silverdn-Hégebro eller
Mariannelundsasen. Nya anvindning f6r bostad och kontor bedéms inte riskera férorena omradet eller
paverka befintlig status f6r miljokvalitetsnormer.

Buller

Enligt fé6rordning om omgivningsbuller (2004:675) ska kommuner med mer dn 100 000 invanare kartligga
omgivningsbuller inom kommunen och ta fram atgirdsprogram. Eksjé kommun har knappt 18 000
invéinare och denna skyldighet giller dirmed inte. Detaljplanen omfattas inte av milj6kvalitetsnormerna
t6r buller. Under hilsa och sikerhet framfors omgivningsbuller kopplat till 4ndring av detaljplan.

Miljé

Dagvatten

Dagvattenhantering sker idag pa privata fastigheter och éversvimnings problematik vid stora méingder
dagvatten eller vid skyfall dr inte kint férekommande. Omhindertagande av dagvatten sker genom
natutlig infiltration i marken eftersom omradet till stor del bestar av vixtlighet. Det planeras inte storre
utbyggnader eller 4ndring inom planomradet. Den planerade utvecklingen handlar om att dnda
anviandningen och nyttjandet av befintliga byggnader. Att mojliggéra markanvindning bostad och kontor
bed6ms inte bidra till stérre fordndring av omradet och dagvatten bedéms fortsatt kunna omhindertas
enligt nuvarande hantering.

Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller

For att sdkerstilla kravet pa forebyggande av oldgenheter f6r minniskor hilsa utifran 2 kap. 6 a § plan-
och bygglagen (PBL) har bedémning utgatt fran riktlinjer f6r buller fran spartrafik och vigar, Firordning om
trafikbuller vid bostadsbyggnader (2015:216), som inte bor 6verskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en
bostadsbyggnads fasad, samt inte 6verskrida 50 dBA ekvivalent ljudniva eller 70 dBA maximal ljudniva vid
en uteplats om en sidan ska anordnas i anslutning till byggnaden.

Eksj6 kommun tog fram bullerutredning f6r vig och spartrafik f6r Mariannelund ar 2017. Mindre del av
fastighet Banmastaren 8 uppnd buller om mellan 45-50 dBA ekvivalent ljudniva frin riksvig 40 medan
6vriga planomradet har ligre ljudniva, se bullerkartering 1. Ungefir samma omrade pa fastighet
Banmiistaren 8 har en maximal ljudniva pa 60—65 dBA samt mindre del 65-70 dBA, se bullerkartering 2.

Storre delarna av planomridet utsitts f6r en maximal ljudnivd pd 60—65 dBA och till viss del 65-70 dBA
buller fran jirnvigen, se bullerkartering 3. En ljuddimpad uteplats bedéms kunna anordnas vid bostad
fasad eftersom de sidor av befintliga byggnader som inte 4r vinda mot bullerkillorna har en maximal
ljudniva som understiger 60 dBA och en ekvivalent ljudnivd som understiger 45 dBA.
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Utifran befintliga férhillanden beddms bullernivder uppftylla riktlinjer £6r bostader, Forordning om
trafikbuller vid bostadsbyggnader (2015:216). Enligt riktlinjerna ska hdnsyn dven tas till framtida trafik som har
betydelse f6r bullersituationen. Det finns ingen konkret beskrivning hur en framskrivning skall géras men
vanligtvis utgdr man fran en férvintad trafiksituation 20 4r framat. I en framskrivning pa 20 ar, cirka 4r
2045, bedéms dndring av detaljplan inte medfoért nagon 6kad mingd trafik eller 6kade bullernivier. Detta
eftersom planomradet endast omfattar cirka 2000 m? och bedéms utifrin dndring av detaljplan inte
medfora 6kad mingd trafik. Utifrin dagens kinda férhéllande finns inga planer pa stérre utveckling 1
planomradet eller i niromradet. Planomridet och ndromradet 4r i huvudsak bebyget och bedéms darfor
mest troligt nyttjas pa liknande sitt 1 framtiden. En markant 6kning av buller frin vig 40 samt jirnvigen i
en framskrivning av 20 ar bedoms inte vara ett utfall. Vigen har hastighet pd 40 km/h och det finns idag
inte planer pa storre utvecklingar lokalt som skulle paverka mingd trafik betydande.
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Bullerkartering 1

Dygnsekvivalent ljudniva
Lag(ag) dB(A)

70<
65< <=70
60 < <=65

55 < <=60

50<
45<

<=55
<=50

Bullerkartering 2

Maximal ljudniva
Lemax dB(A) (Road)
80< <= 85

75 <l <= 80

70< <= 75

65<. <= 70

60 < <= 65

85<

Bullerkartering 3

Maximal ljudniva
Lrmax AB(A) (Rail)

85<
80< <=85
75< <=80
70< <=75

65 < <=70
60 <

<=ghH
Figur 6: Bullerkartering 1, 2 och 3 med planomradet markerat med svart rektangel.
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Risk for oversvamning

Utgangspunkter frain Boverket (Boverket, 2020) anger att ny sammanhallen bebyggelse bér lokaliseras till
omriden som inte hotas av dversvimning. Som grundregel innebir detta lokalisering 6ver beriknat hogsta

fléde (BHF) f6r vattendrag.

Silveran-Hégebro gar cirka 200 meter sydvast om planomradet. Utifrdn 6versvimningskartering av
Myndigheten f6r samhillsskydd och beredskap (MSB) skulle inte planomridet paverkas vid ett berdknat
hégsta fléde och det bedéms dirfér inte finnas risk f6r Gversvimning f6r my markanvindning.

Markfororeningar

Foérorenad mark kan férekomma pa ett stérre eller mindre mark- eller vattenomrade, byggnader och
anliggningar som innehaller hilso- och milj6farliga dmnen. De maste darfér utredas och vid behov
saneras, eller efterbehandlas, innan omridet kan anvindas till annat.

Det férekommer ingen férorenad mark i planomradet. Fyra markerade objekt férekommer inom en radie
pa ungefir 150 meter frin planomridet och beskrivs mer detaljerat f6r att reda ut eventuell risk f6r

spridning av férorening.
e Markering till vister i figur 7 har statusen identifiering och en primir bransch f6r plantskola.

e Markering 6ster om planomradet hogst upp 1 figur 7 har statusen identifiering och en primir
bransch f6r drivmedelshantering samt sekundir bransch f6r bilvirdsanldggning, bilverkstad och
akeri.

e Markering 6ster om planomradet till mitten i figur 7 har status deldtgird och en primir bransch
tor drivmedelshantering.

e Markering Oster om planomradet lingst ner i figur 7 har statusen identifiering och primir bransch

tor verksamhetsindustri utan halogenerade 16sningsmedel.

Andring av detaljplan méjliggdr f6r anvindning bostider och kontor. Mark for bostadsindamal ska félja
riktlinjer for kinslig markanvindning och mark f6r kontor ska folja riktlinjer f6r mindre kinslig

markanvindning vid féroreningar.

Det finns inga kinda féroreningar i planomradet. Omréidet antas inte heller blivit f6rorenat av potentiellt
térorenad mark i niromradet och dndring av detaljplan bedéms dérfér som limpligt. De markerade
potentiella férorenade omridena har inte anvint imnen som vanligtvis sprider sig 6ver stérre omraden, till
exempel halogenerade 16sningsmedel. Det bedéms dirfor inte finnas behov f6r vidare utredning av
féroreningar f6r att géra del av befintlig detaljplan mer flexibel och méjliggdra anvindning bostad och
kontor.

18



Figur 7: Karthild dver ndrliggande identifierade fororenade omriden med planomridet markerat i rid linge.

Geotekniska forhallanden

Marken bestar av sandig morin vilket generellt utgdr goda férhdllanden £6r byggnation, Sveriges
geologiska undersokning (SGU). Befintlig byggnad planeras far indrad anvindning och det bed6éms inte
finnas behov av vidare utredning av markforhallanden f6r planliggning bostad och kontor.

Teknik

Planomradet dr anslutet till kommunalt vatten och avlopp. El och fibernit dr utbyggt i omradet.

Trafik

Fastigheterna i planomradet ligger i anslutning till Kullagatan som dr kommunal och ansluter till riksvig 40
i notr. Andring av detaljplan bedéms inte ge upphov till stérre forindringar av trafikmingd eller paverka
trafikflédet pa Kullagatan jaimfért med dagens situation.
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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 ar
genomforbar under genomférandetiden.

Fastighetsrattsliga fragor

Forandrad fastighetsindelning

Ett genomférande av dndringen innebir att efterfrigad tillbyggnad och ombyggnad av befintlig byggnad
kan genomféras samt inredas och nyttjas f6r dndamilen bostad och kontor. Ett genomférande av planen
inkluderar didrmed inte en férdndrad fastighetsindelning mellan fastigheter. En férdndrad
fastighetsindelning inom kvartersmark p4 initiativ av privata fastighetsigare skulle vara oberoende av
plandndringen.

Fastighetsdgare till Banmistaren 6 kommer genom Gverlitelse dven dga Banmaistaren 7. En 6verldtelse av
fastigheten finns som péigdende drende hos lantmiteriet. De tva fastigheterna planeras inte att slis samman
genom en lantmiteriférrittning. Fastighetsdgare har inga planer pa forindrad fastighetsindelning dven nér
Overlitelsen genomforts. Pdgiende drende hos lantmaiteriet bedéms inte paverkas av nya
markanvindningarna.

Rattigheter

Till £6]jd av dndringen bedéms inga ritticheter eller servitut i omradet paverkas. Se fastighetsférteckning
tor en fullstindig redovisning av rittigheter.

Tekniska fragor

Planomradet ligger inom verksamhetsomrade f6r kommunalt vatten och avlopp. VA-nit ir utbyggt i
omradet.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedémning

e Markigare eller exploator stir f6r genomférande pa kvartersmark, det vill siga bekosta och
genomféra tillbyggnad, ombygenad och anliggningsarbeten inom kvartersmark.

e Exploatoren eller den som avser vidta en atgird dr skyldig att anséka om bygglov och tillhérande
moment inom byggprocessen.

e Vid férindrad fastighetsindelning ansvarar respektive fastighetsigare f6r ansékning om en
lantmiteriférrittning. Lantmiteriet tar ut en avgift f6r detta.
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Plankostnadsavtal

Ett plankostnadsavtal har upprittats mellan Eksj6 kommun och fastighetsigare f6r Banmastaren 8 som
initierat processen for dndring av detaljplan.
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Konsekvenser

Fastigheter och rattigheter

Forslag till dndring av detaljplan medfdr inte en dndrad fastighetsindelning, upprittande av nya eller
dndring av ledningsritter eller servitut. Planforslaget bedéms inte heller paverka befintliga férhallande
avseende fastighetsindelning eller rittigheter.

Pagdende drende fOr Overlitelse av fastighet Banmaistaren 7 till dgare f6r Banmadstaren 6 bedéms inte vara
en konsekvens av dndring av detaljplan och bedoms inte heller paverkas av planforslaget.

Natur

Stadsbild

Fastigheterna kan komma anvindas f6r dndamalen bostad och kontor. Stadsbilden bedéms inte paverkas i
storre utstrickning eftersom det planeras storre fordndringar i byggnader eller tridgardar. Utifran ny
markanvindning planeras de befintliga byggnaderna kunna anvindas pa andra sitt genom att inredas for
bdde bostad och kontor. Den typ av kontor som planeras dr av mindre karaktdr genom ett privat foretag
och forvintas bedrivas i forma av hemmakontor. Karaktiren av kontor bedéms bli mindre utpriglad i

omradet och bedéms dirfér inte férinda den visuella upplevelsen av platsen utat sett.

Planomrddet dr relativt litet 1 férhdllande till andra funktioner i den omgivande sammanhallna bebyggelsen
och dndringarna bedéms inte medfdra nagon storre paverkan dven om fler férandringar 4n nyttjande av
befintliga bygegnader skulle ske. Omridet kommer genom dndring av detaljplan bli mer flexibelt och kunna
nyttjas for bostad och kontor.

Miljé

Miljobeddomning

Nir en kommun upprittar eller dndrar en detaljplan ska enligt 6 kap. 11 § miljébalken en undersikning
gbras, om genomforandet av planen kan antas fa en betydande miljépaverkan (plan- och bygglagen 4 kap.
34 §). En undersokning som anger de huvudsakliga férutsittningar for planarbetet, har gjorts i tidigt skede
for att avgéra om detaljplanen ska miljobedémas. Planférslaget har inte bedémts medféra nagon
betydande miljépaverkan, och en miljékonsekvensbeskrivning har i sin tur inte gjorts. Undersdkningen

finns i sin helhet som en bilaga till planf&rslaget.

Dagvatten

Dagvatten bedéms inte paverkas av dndring av detaljplan och dagvattenhantering kommer fortsatt ske
genom naturlig infiltration i marken. Det féreligger ingen kind problematik med omhindertagande av
dagvatten och inte heller vid skyfall. Férutsittningar £6r omhindertagande av dagvatten bedéms inte
férindras.
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Miljokvalitetsnormer

Vatten

Andring av detaljplan bedéms inte medfora forindringar i mark eller andra faktorer som skulle kunna
paverka miljokvalitetsnormer £6r Brusadn: Silverdn-Hégebro eller grundvattenférekomsten
Mariannelundsasen.

Planomridet méjliggor £6r bostad och kontor och bedéms inte bidra till negativ paverkan for status f6r
miljokvalitetsnormer.

Planeringsunderlag

Kommunala

e Forslag till stadsplan f6r norra delen av stationsomradet, Mariannelund, Eksjé kommun.

e Opversiktsplan fér Eksjé kommun 2040.

Medverkade tjanstepersoner

Planhandlingarna har tagits fram av planarkitekt Hanna Jonsson. Ovriga inblandade ir:
e Malin Larsson, plan- och byggchef
e  Felix Mértensson, planarkitekt
e Rickard Samuelsson, bygglovshandliggare

e Mikael Wirnbring, samhaillsbyggnadschef
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