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Inledning

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan ir en juridiskt bindande handling som bestimmer vilken anvindning av mark och vatten
som dr tilliten. Syftet med detaljplaneprocessen ir att prova om ett omride kan anses limpligt f6r en viss
typ av anvindning och utformning. Detaljplanen dr 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 genomféras. Avsikten ér att alla som berérs av
detaljplanen ska forstd vilka konsekvenserna blir nir planen genomférs.

Planprocessen

Planprocessen startar nir exempelvis kommunen sjilv, en byggherre, exploatorer eller enskilda personer
inkommer med en begiran om att fd géra eller 4ndra 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 allméinheten och miljén. Detaljplanen som féljer handldggs med
standardférfarande 1 enlighet med plan- och bygglagen (2010:900), vilket dr méjligt da planfSrslaget dr
forenligt med Gversiktsplanen och linsstyrelsens granskningsyttrande, ir inte av betydande intresse f6r
allminheten eller 1 Gvrigt dr av stor betydelse samt kan inte antas medféra en betydande miljépaverkan.

Planférfarandet innebir att kommunen tar fram ett planférslag som sidnds ut pa samrad under tre veckors
tid. Samridets syfte 4r att samla in information, 6nskemal och synpunkter som berdr planforslaget i ett
tidigt skede 1 detaljplanearbetet. Den som vill limna synpunkter pa 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 tillgianglig f6r granskning under minst tva
veckor. Granskningen innebdr att myndigheter och sakdgare och andra som betérs av planen ges
mojlighet att ta del av det justerade planforslaget och dterigen limna synpunkter. Kommunen
sammanstiller sedan synpunkterna frin granskningen i ett granskningsutlatande. Utlatandet skickas till de
som inte fatt sina synpunkter tillgodosedda.

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

Standardforfarande

Gransknings-

Samrad Underréttelse Granskning atibterite

Antagande Laga kraft

Figur 1: Ilustration dver processen for standardforfarande (Illustration: Boverker).



Detaljplanens syfte

Syfte

Syftet med detaljplanen ir att omvandla allmidnplatsmark gata till kvartersmark for industri.

Beskrivning av detaljplanen

Kapitlet beskrivning av detaljplanen redovisar detaljplanens huvuddrag samt de 6verviganden som legat
till grund f6r detaljplanens utformning. Det dr bra att ha plankartan nira till hands ndr man laser detta
kapitel.

Beskrivning av planomradet

Planomradet ligger i ett industriomrade i sédra Eksj6 titort och omfattar delar av Hisselds 2:1, Spindeln 3
och Spindeln 7. Planomradet dr knappt 2000 m? stort och omfattar den kommunala Skogsgatan med
intilliggande gronomrade.

Figur 2: Planomradet befinner sig innanfor den rida linjen.



Hela detaljplanen

I stora drag kommer marken som den nya detaljplanen omfattar att omvandlasfran allménplatsmark (gata)
till kvartersmark (industri). Yta som redan ér planlagd kvartersmark (industri) i tidigare detaljplaner
planliggs ocksa som industri i syfte att slicka ut prickad mark. Ny kvartersmark (industri) planliggs dven

for att sikerstilla underjordiska ledningar.

Figur 3: Plankartan illustrerad pa ett ortofoto.

Genomforandetid

Detaljplanen beriknas kunna genomfdras inom 5 ar. Genomforandetiden sitts dirfor till 5 ar fran och
med planen vunnit laga kraft.

Kvartersmark

Industri

Anvindningen industri anges pa plankartan med versalt ] och blé firgligening. Anvindningen industri kan
anvindas fér omriden for all slags produktion, lagring och annan hantering av varor. Aven laboratorier
och partihandel inryms i anvindningen. Den infrastruktur som krivs fér verksamheterna ingar ocksa i
anvindningen. Vidare inriknas de personalutrymmen och kontor med mera som kompletterar
industriverksamheten.



Egenskapsbestammelser

Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar

Med bestdimmelser om markreservat f6r allminnyttiga 4ndamal kan kommunen reservera omriden for att
ge uttymme fOr ett visst allminnyttigt indamadl, till exempel allminnyttica underjordiska ledningar eller
luftledningar.

Pa plankartan betecknas bestimmelsen med ui. Markreservat pa detaljplanen syftar till att sdkra
tillgdngligheten till de allmannyttiga underjordiska ledningarna i omrddet. Omridet med markreservat f6r
de underjordiska ledningarna dr preciserat till att omfatta en yta tillricklig f6r att 4 tillgdng till ledningarna
vid till exempel underhallsarbete.

Begransning av markens utnyttjande

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.

S4 kallad prickmark liggs i omride didr marken inte far forses med byggnadsverk. Mark med prickmark
inom planomridet ticker samma omride som egenskapsbestimmelsen om markreservatet for de
allminnyttiga underjordiska ledningarna. Prickmarken syftar till att markomradet ska sikerstilla tillgingen
till ledningarna var av byggnader inte bedémts limpligt. Bestimmelsen markeras som prickad mark pa
plankartan.

Arendeinformation

Sambhillsbyggnadsnimnden beslutade den 2023-09-06 att limna positivt beslut pd inkommit planbesked
och gav dirmed samhillsbyggnadssektorn 1 uppdrag att ta fram forslag pa ny detaljplan £6r aktuellt
omrade.

Motiv till detaljplanens regleringar

Motiv till reglering

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

Kvartersmark

Industri (J) - Motivet till anvindningsbestimmelsen industri dr att uppfylla planens syfte och ge
forutsittningar till ett privat nyttjande av marken.

Egenskapsbestammelser

Prickmark (Marken far inte forses med byggnad) - Det generella motivet till reglering med prickmark
ar att det inte dr limpligt att f6rse marken med byggnad.



Prickmark i planomradet har motivet att sikerstilla tillgingligheten till allmannyttiga underjordiska
ledningar, varav det inte bedéms limpligt att byggnader uppférs pd marken.

u; (Markreservat for allménnyttiga underjordiska ledningar) - Motiv till reglering ér att ger planstéd
till att sikerstilla tillgdngligheten till de allmdnnyttiga underjordiska ledningarna som gar genom
planomradet.

Planeringsforutsattningar

Fysisk miljo

Den fysiska miljén inom planomréidet bestér frimst av en platt asfalterad yta som idag utgdr Skogsgatan.
Lings gatan finns gatubelysning och ett par rinnstensbrunnar. Utéver det finns ett mindre omrade

bestidende av grds samt ett fatal trdd.

Figur 4: V'y dver planomradet som domineras ntav Skogsgatan.

Kommunala

Detaljplan

All mark inom planomradet dr idag redan detaljplanerad. Fér majoriteten av planomridet giller detaljplan
f6r kv. Flugan och Myran m.fl. i Eksj6 stad som har nummer 174 och vann laga kraft 2004. Detaljplanen
omfattar storre delen av industriomradet och reglerar bland annat fastigheten Spindeln 3 och Skogsgatan.



For 6vriga delar inom detta planomride giller detaljplan f6r Ekoxen 2 m.fl. i Eksj6 stad som har nummer
160 och vann laga kraft 1995. Detaljplanen omfattar endast det lilla grénomradet bredvid Skogsgatan.

Planbesked

Ett planbesked inkom till samhillsbyggnadssektorn den 2023-06-28 frin fastighetsigare f6r Spindeln 3.
Pastighetsdgare for Spindeln 3 6nskar friképa Skogsgatan fran Eksjé kommun f6r privata dndamal. Detta
bedémdes av Eksjé kommun initialt vara méjligt och en ny detaljplan tas nu fram.

Oversiktsplan

Genom detaljplanen mojliggérs vidareutveckling av industri inom planomradet vilket dr i linje med
kommunens 6versiktsplan. Planomridet ligger inom omride som i dversiktsplanen bendmns Tuvehagen
Sodra. Omradet anges fortsatt anvindas till industriverksamhet med visst uttymme f6r komplettering.

Riksintressen

Skyddande vattendrag

Planomradet ligger inom riksintresseomradet f6r Eman, faststillt genom miljobalken 4 kap. 6 §. Skyddet
innebdr bland annat restriktioner: Vattenkraft samt vattenreglering eller vattenledning f6r kraftindamal far
inte utféras i Eman med tillhérande kill- och bifléden. Detaljplanen bedéms inte paverka riksintresset
negativt.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer finns for luft, vatten och buller. Utgangspunkten dr kunskap om vad minniskan och
naturen tdl utan hinsyn till ekonomiska eller tekniska férhallanden. Normen avspeglar den ligsta
godtagbara miljokvaliteten eller 6nskat milj6tillstind, ofta i riktvirden som inte fir Gverstigas.

Luft

Eksj6 kommun ligger under miljckvalitetsnormerna f6r luftkvalitet som presenterats i en rapport f6r
kalenderar 2022, gjord av J6nkdpings lins luftvardstérbund 2023. Detaljplanens genomférande bedéms
inte bidra till att kommunen Gverskrider miljckvalitetsnormerna £6r luft.

Vatten

Miljokvalitetsnormer f6r vatten omfattar ytvatten och grundvatten. Detaljplanen angrinsar inte direkt till
ndgon grund-eller ytvattenférekomst. Den nirmsta recipient till planomridet dr Kvarnarpasjon. Ett
genomforande av detaljplanen bedéms inte ge ndgon negativ paverkan pa recipienten.

Kvarnarpasjon édr en del av vattendraget Torsjédn - Kvarnarpsan - Eksjéan. Enligt
Vatteninformationssystem Sverige (VISS) dr den ekologiska statusen for Torsjédn - Kvarnarpsin -
Eksjodn mattlig, pa grund av dvergddning, konnektivitetsférandringar, morfologiska férindringar och
flédestorindringar. Den kemiska ytvattenstatusen uppnar ¢j god status, pa grund av miljégifter. For
vattendraget finns beslutade miljokvalitetsnormer om att god ekologisk status ska uppnas till 4r 2027 och
att god kemisk ytvattenstatus ska uppnas.
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Buller

Enligt f6rordning 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 ddrmed inte. Detaljplanen omfattas inte av milj6kvalitetsnormerna
tor buller. Under hilsa och sikerhet framférs omgivningsbuller kopplat till ny detaljplan.

Miljé

Dagvatten

Planomradet ligger inom verksamhetsomradet f6r kommunalt vatten och avlopp inklusive dagvatten.
Dagvatten rinner idag ned 1 ett par rinnstensbrunnar i Skogsgatan och sedan vidare i kommunala
dagvattenledningar. Ny detaljplanen mojliggér markanvindning f6r industriindamal. For att hantering av
dagvatten ska kunna skétas pa liknande sitt som idag dir vatten rinner direkt ner i befintliga
rinnstensbrunnar bor oljeavskiljare installeras, d4 omradet med stor sannolikhet kommer anvindas som

parkering.

I kommunens dagvattenpolicy rekommenderas att sa mycket av dagvatten som méjligt hanteras lokalt
genom lokalt omhindertagande av dagvatten (LOD).

Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller

Trafik och transporter till och frin omrddet bedéms inte 6ka pa grund av en dndrad markanvindning.
Hogre bullernivier fran en 6kad mingd trafik till och fran omradet bedéms inte vara ett framtida utfall
utifrin forutsittningarna ny detaljplan medger.

Risk for hoga markytetemperaturer

Utifran MSB (Myndigheten f6r Samhillsskydd och Beredskap) virmekartering om hoga
markyttemperaturer, tenderar marken inom planomradet att kunna nd héga temperaturer. Hela
planomradet befinner sig inom det pa kartan rédmarkerade omridet f6r héga temperaturer. Marken inom
planomradet ér till storsta del hdrdgjord och bestir frimst av material som sten, asfalt och grus.
Markytetemperaturen inom planomradet kan ga 6ver 35 grader.

oA\ @ .

kS
® 3

& 0 g
# Tuvehagen all “\
)

Figur 5: Myndigheten for sambdillsskydd och beredskaps virmekartering om higa markytetemperaturer.
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Teknik

Inom planomradet finns underjordiska ledningar f6r el, vatten och avlopp. Det finns dven belysning pa
Skogsgatan.

Trafik

Skogsgatan angor idag frimst Spindeln 3. En annan in och utfartsvig finns i omradet som anvinds av
Ovriga fastigheter och dven Spindeln 3. Skogsgatan har tidigare varit genomfartsgata och gick dé rakt
igenom fastigheten Spindeln 8. I samband med att Spindeln 8 utvecklades har skogsgatan delats och
tappat sin funktion som allmingenomfartsgata. Trafiken pa gata gar i stort sett enbart till Spindeln 3.

]

0 30m

© Lantméteriet W \ \

Fignr 6: Ilustration dver befintlig och framtida infart till industrin pa Spindeln 3.
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Figur 7: Vy dver den framtida infarten fran Sdggatan.

Fororenad mark

Utifran J6nkopings lins publika webbkarta férekommer potentiellt férorenade omréiden pa Spindeln 3
och Spindeln 7 som ligger pé varsin sida av Skogsgatan.

Foérorenad mark kan férekomma pa ett stérre eller mindre mark- eller vattenomrade, byggnader och
anliggningar som innehéller hilso- och miljéfarliga imnen. De maste dérfér utredas och vid behov
saneras, eller efterbehandlas, innan omradet kan anvindas till annat.

Vid misstanke om féroreningar i ett omrade behdver en utredning och riskbedémning géras utifran hur
marken anvinds. Om féroreningarna riskerar att skada minniskors hilsa eller miljon, behéver dessa
atgirdas. Riskerna kan dtgirdas pd olika sitt, och beroende pa vad marken ska anvindas till sd kan viss
térorening limnas kvar utan att riskerna blir oacceptabla. Detta kan dock innebdra att ytterligare
saneringsitgirder kan behdva goras, om markens anvindning i framtiden dndras.

Majoriteten av planomridet omfattar mark pd fastighet Hisselds 2:1, kommunal gata, som inte har niagon
markering om potentiell férorening utifran Jonkopings lins publika webbkarta. Marken inom planomradet
ar till storsta del en asfalterad gata. Eftersom planférslaget innebir omstillning av gata till industriindamal
kommer denna del att s3 smaningom ingar i Spindeln 3. Pa Spindeln 3 tillverkas och konstrueras
stalgjutgods och har tungmetallgjuteri som primir bransch. Verksamheten dr markerad med status

inventering och har riskklass 3 pa Jonkopings lins publika webbkarta f6r potentiellt férorenat omrade
EBH.
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Flertalet av industrierna i omgivningen 4r markerade som "identifiering" och "inventering" fér férorenad
mark utifran Jonkopings publika webbkarta. Planomradet ér beligen i ett storre industriomrade med
verksamheter i omgivningen som riskerar slippt ut olika férorenade dmnen. Med hinvisning till ny
detaljplans syfte samt minimala byggritt bedéms det didremot inte finnas behov att utreda vidare. Bland
annat ér intilliggande fastighet Spindeln 7 e¢j identifierad eller riskklassad.

Ny detaljplan mojliggor £6r industridindamal pa det som idag ér allménplats gata. Detaljplanen medger i
stora drag ingen ny byggritt pa grund utav prickad mark och utrtymme f6r allmiannyttiga underjordiska
ledningar. Det innebir i praktiken att omradet kommer fungera pa samma sitt som idag med skillnaden att
omradet blir privat och inte allmint. Av dessa anledningar bedéms en vidare utredning av marken inte
behévs.

A

Figur 8: Bild frin Jonkdpings lins publika webbkarta over fororenade omraden ndra ansiutning till planomridet.
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Genomforandefragor

Beskrivningen av genomférandefrigorna ska ge svar pa ndr 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

Nir detaljplanen vunnit laga kraft finns méjlighet £6r Spindeln 3 att képa det som idag utgér Skogsgatan
av Eksjé kommun. Det innebir att delar av det som idag dr Hisselas 2:1 kan ingar i Spindeln 3.

Rattigheter
Inom eller 1 angrinsning till planomradet finns bland annat féljande rittigheter:
e  Officialservitut for vig
e Ledningsritt for olika allminnyttiga ledningar
For en fullstindig redovisning av rittigheter, se fastighetsférteckningen.
Vid ett genomférande av detaljplanen behdver ledningsritt ombildas eller nybildas f6r att sikra befintliga

allminnyttiga underjordiska ledningar. Ledningsinnehavaren Eksjé Energi ansvarar £6r detta.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedémning

e Markigare for Spindeln 3 ansvarar for avstyckning av fastighetsbildning. Lantmdteriet tar ut en
kostnad f6r dessa tjdnster. Avtal tecknas mellan fastighetsdgare f6r Spindeln 3 och Eksjo
kommuns mit- och exploateringsavdelning infér sidana uppgorelser som berér kommunens
fastighet Hasselds 2:1.

e Eksjo Energi AB ansvarar f6r eventuell flytt av ledningar samt omprévning eller nybildning av
ledningsritt i omradet.

e Markigare f6r Spindeln 3, Eksj6 kommun och Eksjé Energi AB ansvarar for att ta fram ett avtal
gillande 6vriga tekniska funktioner (belysning och rinnstensbrunnar) som finns pd Skogsgatan.

e Markigare eller exploatdr star gér genomforande pa kvartersmark, det vill siga bekosta och
genomféra byggnation och anliggningsarbeten inom kvartersmark.

e Exploatéren eller den som avser vidta en atgird dr skadliga att ans6ka om bygglov och tillhérande
moment inom byggprocessen.

Plankostnadsavtal

Ett plankostnadsavtal har upprittats mellan Eksjé kommun och fastighetsdgare f6r Spindeln 3.
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Konsekvenser

Fastigheter och rattigheter

Forandrad fastighetsindelning

Planférslaget innebir att delar av nuvarande fastighet Hisselds 2:1 kan komma inga i Spindeln 3.

Ledningsratt

Eksj6 Energi har idag ledningar pa Skogsgatan som paverkas av detaljplanen. Foér de delar av planen som
tidigare varit allmidnplats gata och nu blir kvartersmark finns ett u-omradet utritat i plankartan som ger
planstéd £6r allmidnnyttiga underjordiska ledningar. Ledningsritter i omridet kan behéva bildas eller
omprovas fOr att sikerstilla ledningsdgarens intresse och rittigheter pd kvartersmark.

Servitut

Detaljplanen medfér att infarten till Spindeln 3 kan komma flyttas. For att tillgingligg6ra
industriverksamheten pa Spindelns 3 kommer en ny infart kunna gi 6ver Spindeln 7 och Spindeln 8. Ett
befintligt officialservitut f6r berérda fastigheter finns idag redan upprittat.

Adresser

Planférslaget medfor att Skogsgatan kan komma tas bort 1 sin helt eftersom marken blir privat. Fastigheter
adresserade till gatan kan komma beh6va byta adress. Adresserna Skogsgatan 1, Skogsgatan 2, Skogsgatan
3 och Skogsgatan 4 kommer inte finnas kvar i och med att Skogsgatan blir privat kvartersmark.

Miljé

Miljobedémning

Nir en kommun eller myndighet upprittar eller dndrar en detaljplan ska enligt 6 kap. 11 § miljébalken en
undersékning gbras, om genomférandet av planen kan antas fi en betydande miljopéaverkan (plan- och
bygglagen 4 kap. 34 §). Planférslaget har genom undersdkningen zz#e bedémts medfora ndgon betydande
miljépiverkan, och en miljokonsekvensbeskrivning har i sin tur inte gjorts. Undersdkningen finns i sin
helhet som en bilaga till planforslaget.

Trafik

Det férvintas inte bli ndgon 6kning av trafik till eller frin omridet utifrin foérutsdttningar i ny detaljplan.
Trafiken kommer paverkas genom att dagens infart till industri pa Spindeln 3 kan komma flyttas. Ny
infart till Spindeln 3 kommer genom ett befintligt officialservitut ga 6ver Spindeln 7 och Spindeln 8 frin
Saggatan.

Stadsbild

Den mark som idag ir allminplatsmark omvandlas till privat kvartersmark. Ndgon allmanplatsmark inom

planomradet kommer didrmed inte lingre finnas.

16



Att marken blir privat kvartersmark foérvintas inte ge nagon stor férindring av den visuella bilden av
omradet. Innebérden av att marken blir privat dr att omradet inte lingre blir allmint tillgingligt och kan
komma privatiseras.

Prickad mark pa befintliga detaljplaner tas bort. Detta eftersom syftet med bestimmelsen férsvinner da
allminplatsmark blir till kvartersmark.

Planeringsunderlag

Kommunala
Detaljplan
e Detaljplan f6r Ekoxen 2 m.fl. i Eksj6 stad (nummer 160)
e Detaljplan f6r kv. Flugan och Myran m.fl. i Eksj6 stad (nummer 174)

Oversiktsplan

e Opversiktsplan for Eksjé kommun 2040

Medverkade tjanstepersoner

Planhandlingarna har tagits fram av planarkitekt Hanna Jonsson. Ovriga inblandade it:
e Felix Mértensson, planarkitekt
e Ingvar Lundquist, mit- och exploateringschef
e Mikael Wirnbring, samhaillsbyggnadschef

e Malin Larsson, plan- och byggchef
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