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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 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.

Planprocessen

Planprocessen startar nir exempelvis kommunen sjilv, en byggherre, exploatérer 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 planforslaget dr
torenligt med Gversiktsplanen och linsstyrelsens granskningsyttrande, 4r inte av betydande intresse f6r
allminheten eller i Gvrigt dr av stor betydelse samt kan inte antas medféra en betydande miljépaverkan.

Planférfarandet innebir att kommunen tar fram ett planforslag som sidnds ut pa samrad under tre veckors
tid. Samridets syfte 4dr att samla in information, 6nskemal och synpunkter som ber6r 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 tillginglig f6r granskning under minst tvd
veckor. Granskningen innebdr att myndigheter och sakdgare och andra som berérs av planen ges
mojlighet att ta del av det justerade planforslaget och dterigen limna synpunkter. Kommunen
sammanstiller sedan synpunkterna frin granskningen i ett granskningsutlatande. Utldtandet 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 tillkdnnagetts — férutsatt att ingen under denna period har 6verklagat
nimndens beslut om antagande.

Standardférfarande

Gransknings-

Samrad Underrattelse Granskning .
utldtande

Antagande Laga kraft

Figur 1: Ilustration av planprocessen standardforfarande.



Detaljplanens syfte

Detaljplanen syftar till att mojliggéra f6r utveckling av verksamhet. Detaljplanen syftar dven till att 6ka
trafiksidkerheten i omradet genom att bredda Linnégatan och méjliggbra f6r ny utformning.



Beskrivning av detaljplanen

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 centralt 1 Eksj6 stad, cirka 200 meter séder om jirnvigsstationen och 600 meter soder
om stora torget. Planomradet utgdr del av den kommunal gatan Linnégatan och del av ett 6ppet
gronomrade. Omradet dr pa ungefir 1,2 hektar och omges idag av bide bostider, industri, naturomréade
och gata. Marken som planliggs dgs av Eksjé kommun férutom en mindre markremsa pa fastighet Sagen
3 som ir privatigd. Fran Vetlandavigen angdrs omradet via Linnégatan alternativt Oxtorgsgatan.

Fignr 2: Ortofoto med planomidrdet illustrerat med rid linge.



Hela planomradet

Ny detaljplan syftar till att méjligedra verksamheter pd marken och att 6ka trafiksikerheten i omradet
genom att bredda del av Linnégatan. Marken planliggs didrfér som kvartersmark £6r verksamhet och som
allmin plats for gata. Planfoérslaget mojliggor en efterfragad utveckling av verksamhet 1 omradet och ny
utformning av ett aktivt kommunikationsstrak pa Linnégatan in mot stan. I detaljplanen regleras marken
dven med egenskapsbestimmeler som exempelvis h6jd och placering f6r att sikerstilla markens
limplighet.

Genomforandetid

Genomforandetiden anger den tidsrymd inom vilken en detaljplan ir tinkt att genomfdras.
Fastighetsdgarna har under planens genomférandetid en garanterad byggritt i enlighet med planen. Efter
att genomforandetiden har gatt ut dr byggritten mer osiker eftersom planen dé fir ersittas, dndras eller
upphivas utan att rittigheter som uppkommit genom planen behover beaktas och utan sirskild
ekonomisk kompensation till fastighetsigarna om en byggritt som inte ir utnyttjad minskas. Om
kommunen inte dndrar eller upphiver planen fortsitter den att gilla och ge byggritt som tidigare.

Genomforandetiden 4r 5 dr fran den dag da detaljplanen vinner laga kraft.

Allman plats

En allmin plats dr ett omride som 1 en detaljplan 4r avsett for ett gemensamt behov. Kommunen ska i en
detaljplan reglera vilka omriden som ska vara allmin plats. En allmin plats fir inte mer dn tillfalligtvis
upplatas for en enskild verksamhet och far till skillnad fran kvartersmark inte stingas av for allminheten.
En allmin plats kan till exempel vara en gata, ett torg eller en patk.

Inom planomridet planldggs allmin platsmark med anvindningen gata.

Gata

Anvindningen bendmns pé plankartan med versaler, GATA, och anges med ljusgra firg. En gata ir 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 flera utfarter. I anvindningen ingir
dven utrymmen invid gatan, sisom diken eller utrymmen f6r belysning.

I detaljplanen planliggs gatan f6r befintlig strickning av Linnégatan. Anvindningen gata planldggs dven pa
mindre del av angrinsande fastichet Sdgen 3 1 syfte att mdjliggdra plats for att bredda Linnégatan. Gata
planldggs med en bredd pid 14 meter som ger maoijlighet till anliggande av korfilt, gang- och cykelvig och
diken i rimlig skala f6r omridet.

Huvudmannaskap

Med huvudmannaskap avses den huvudman som ansvarar fér iordningstillandet samt drift och underhall
f6r allmin platsmark inom planomridet.

Huvudmannaskapet f6r detaljplanen dr kommunalt vilket innebir att Eksjé kommun ansvarar {6r drift,
underhdll och utbyggnad av allmin plats. Den allméinna platsen bestar av gata i ett centralt lige i Eksj6 och

planliggs for att mojliggéra ny utformning av gaturummet och héja trafiksikerheten pa straket in mot



Eksj6 centrum. Huvudmannaskapet for gatan dr kommunalt £6r att sdkerstilla den allminna
tillginglicheten i omradet.

Kvartersmark

Med kvartersmark avses all mark inom ett planomrade som inte ska utgdra allmin plats eller
vattenomride. I en detaljplan ska det alltid framgi vilken anvindning som dr tilldten inom kvartersmark.
Anvindning av kvartersmark kan till exempel vara bostider, detaljhandel eller industri.

Verksamhet

Anvindningen Verksamheter ska tillimpas f6r omrdden for service, lager, tillverkning med tillhérande
forsiljning, partihandel och annan jimforlig verksamhet med begrinsad omgivningspaverkan. Aven
komplement till verksamheten ingar i anvindningen. Inom anvindningen kan verksamheter med
begrinsad omgivningspaverkan lokaliseras. Det innebir att verksamheter som i begrinsad utstrickning
avger lukt, buller, ljusstorningar eller andra typer av storningar kan lokaliseras hir. Verksamheter med
storre paverkan bor lokaliseras inom Industri.

Anvindningen Verksamhet anges pa plankartan med versalt Z och brun firgligening. Bestimmelsen
verksamhet planliggs pa en yta om cirka 8000 m? vilket omfattar all kvartersmark i detaljplanen.

Egenskapsbestammelser

Hojd pa byggnadsverk

Inom kvartersmark regleras hur hég en bygenad fir vara upp till nock, vilket kallas f6r nockh6jd. Genom
en planbestimmelse om nockhdjd kan kommunen reglera héjden pa den hogsta delen av en byggnads
yttertak. Nockh6jd dr definierat som avstandet frin den medelniva som marken har invid byggnaden, eller
i planbestimmelsen angivet plan, till yttertakets hogsta del. Delar som sticker upp 6ver taket som
skorstenar och ventilationstrummor riknas inte in.

Foér ny kvartersmark f6r verksamhet regleras nockhéjd till 15 meter med bokstaven “hi” pé plankartan.
For befintlig kvartersmark, som fir dndrad markanvindning till verksamheter, regleras nockhdjden till 10
meter med bokstaven ”hy” pa plankartan. Nockhéjd sikerstiller att nybyggnation uppfors i en limplig
skala 1 forhallande till omrddet och méjliggora efterfrigad utveckling.

Begransning av markens utnyttjande (61)

Bestimmelser om begrinsning av markens utnyttjande tillimpas pa kvartersmark for att reglera att marken
inte fir férses med byggnad. Bestimmelsen anvinds generellt f6r att minska risken for, eller kdnslan av,
privatisering av allmin plats genom att inte tillita att byggnader far placeras i direkt anslutning till allmin
plats. Bestimmelsen gor det dven moijligt att behdlla en byggnadsfri zon mot gata, vilket gbr gaturummet
mer 6ppet och trafiksikert.

Begrinsning av markens utnyttjande anges pa plankartan med bokstaven 61 och anvinds f6r att
sikerstilla ett byggnadsfritt avstand till allmén plats gata ur trafiksikerhetsperspektiv. Bestimmelsen regler
ocksa ett byggnadsfritt avstind om 4,5 meter lings med planomradesgrinsen som griansar mot allmin
plats natur i den befintliga detaljplanen. Detta f6r att minska risken for, eller kinslan av privatisering.
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Placering (p1)

Kommunen kan i en detaljplan bestimma placering av bygenadsverk och tomter. Med planbestimmelser
om placering kan kommunen pa kvartersmark reglera byggnadsverks placering, antingen som lidge pa
tomten eller 1 férhallande till grannfastigheter, gata eller omgivning.

Bestimmelse om placering markeras i plankartan med bokstaven "pi" som innebir att byggnad ska
placeras med lingsidan mot Linnégatan. Bestimmelsen giller i den norra delen av planomradet och
avgrinsas med egenskapsgrins. Bestimmelsen syftar till att ny byggnad samtidigt skapar en ljuddimpande
barridr mellan allmin plats gata och kvartersmark f6r verksamhet.

Stingsel, utfart och annan utgang

Med planbestimmelser om stingsel, utfart och annan utging kan kommunen reglera var utfart ska finnas,
utfartsforbud eller att det ska finnas stingsel mot allmin plats. Det gar ocksa att reglera att det endast fir
finnas ett visst antal utfarter lings en viss stricka. Begreppen utfart och annan utgang innefattar dven
infart och annan inging.

Pa plankartan regleras utfartstérbud med svarta cirklar pd anvindningsgrinsen. Utfartsférbudet giller
lings Gstra sidan av Linnégatan mot kvartersmark f6r verksamhet. Utfarter tillits endast pé tva anvisade

platser lings med Linnégatan. Utfartsforbudet syftar sikerstilla trafiksikerhet i omradet och reglera
trafikfléden.

Markreservat for allmannyttiga andamal (u.)

Med bestimmelser om matkreservat f6r allminnyttiga 4ndamal kan kommunen reservera omriden for att
ge utrymme fOr ett visst allmannyttigt Andamal, till exempel allminnyttiga underjordiska ledningar eller
luftledningar.

P34 plankartan betecknas bestimmelsen med bokstaven "u;". Matrkreservat pé detaljplanen syftar till att
sdkra tillgingligheten till de allmdnnyttiga underjordiska ledningarna i omradet. Omridde med markreservat
tor allminnyttiga underjordiska ledningar dr preciserat till att omfatta en yta tillrdcklig fOr att fa tillgang till
befintliga ledningarna vid till exempel underhéllsarbete.

Arendeinformation

Den 2025-11-06 inkom en ans6kan om planbesked fran fastighetsdgare till Sagen 3. Den 2025-12-10 tog
samhillsbyggnadsnimnden positivt beslut pa planbeskedet och gav samhillsbyggnadssektorn i uppdrag att
ta fram en ny detaljplan f6r del av Tuvehagen 1:1, Sagen 3.
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Motiv till detaljplanens 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. Nedan
foljer en lista pa bestimmelser och deras motiv.

Allman plats

GATA - Motivet till reglering dr att sidkerstilla planen syfte och sikerstilla den allmdnna framkomligheten
genom ge utrymme for bilvig, ging- och cykelvig samt dike.

Kvartersmark

Verksamhet (Z) - Motivet till bestimmelsen 4r att tillita anvinda marken f6r verksamhet och uppfylla
planens syfte.

Egenskapsbestammelser

h; (Hogsta nockh6jd) - Motivet ir att mojliggdra en byggritt anpassad for dndamalet verksamhet for att
uppfylla planens syfte. Motivet ir dven att ny byggnad ska uppforas i limplig skala i férhallande till

omgivningen.

h; (Hogsta nockhdjd) - Motivet dr att mojliggbra en byggritt anpassad f6r dndamalet verksamhet f6r att
uppfylla planens syfte. Motivet ir dven att mojliggdra en hdjd som motsvarar samma héjd som

intilliggande markanvining.

61 (Begransning av markens utnyttjande) - Det generella motivet ir att det inte dr limpligt att f6rse
marken med byggnad.

Marken far inte forses med byggnad planliggs mot allmin plats (gata) f6r att sikerstilla en byggnadsfri
zon ur trafiksikerhetsperspektiv.

Marken far inte forses med byggnad planliggs mot allmin plats (natur) fr att minska risken for, eller

kanslan av privatisering.

p1 (Placering) - Motivet ar att ny byggnad uppfors med langsida mot Linnégatan f6r att samtidigt skapa
en ljuddimpande barridr mellan allmin plats gata och kvartersmark f6r verksamhet.

(Stingsel, utfart och annan utging) - Motivet ir att reglera trafikfléden och sikerstilla trafiksikerhet i

omradet.

w1 (Markreservat f6r allmidnnyttiga dndamal) - Motivet till bestimmelsen 4r att sdkerstilla omride pé
kvartersmark fOr allmannyttiga underjordiska ledningar.
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Planeringsforutsattningar

Fysisk miljo

Planomradet bestar delvis av en gatan och devis av ett Sppet gronomride. En mindre del av planomradet
ar idag ett verksamt omrade f6r industri och ligger pa privat mark, Sagen 3. Gatan ir idag asfalterad och en
smalare trottoar gar lingsmed bida sidorna av kbrbanan. Gatan har en varierande bredd pa mellan 14 och
10 meter dir kbrbanan smalnar av till knappt 7 meter under kortare strickor. Lingsmed gatans vistra sida

mot angrinsande bostider finns gatubelysning.

Den del av gronomradet som planliggs ligger 1 anslutning till Linnégatan och angrinsar i norr mot privat
mark for industri. Gronomradet bestdr av en Oppen grisyta med ett mindre antal trid och buskage.
Tvirsover gronomradet gar flera gangstigar. Ut mot Linnégatan finns en bink. Pa fastighet Sigen 3 finns
ett staket lings med Linnégatan, en smalare grisremsa och i 6vrigt dr marken hardgjord.

Figur 3: Foto taget i planomridet pa gronomradet.
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Figur 4: Foto taget i planomridet pa 1innégatan.

Kommunala

Detaljplan

Befintlig detaljplan nummer 105, Forslag #ill dndring av stadsplan for kvarteret Sdgen, Ekgjo vann laga kraft ar
1982. Detaljplanen reglerar omradet frimst for andamal industri men dven stérre delar f6r gata, parkering
och park eller plantering. Detaljplanens syfte framgir inte med tydlighet men planen innebdr i stora drag
en omfordelning av mark fér park, industri och byggritt utefter behov.

I ny detaljplan planliggs verksamhet pa kvartersmark och gata pa allmin plats. Vid laga kraft kommer den
nya detaljplanen ersitta mindre del av befintlig detaljplan, nummer 105.
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Figur 5: Bild pa detaljplan nummer 105, Forslag till dndring av stadsplan for kvarteret Sdgen, Eksji

Planbesked

En ans6kan om planbesked inkom till Eksjé kommun den 2025-11-06 och den 2025-12-10 tog
samhillsbyggnadsnimnden positivt beslut och gav samhillsbyggnadssektorn 1 uppdrag att ta fram forslag
pé ny detaljplan f6r del av Tuvehagen 1:1, Sagen 3 med flera.

Oversiktsplan

Eksj6 kommun &versiktsplan anger en langsiktig utveckling av omradet f6r mangfunktionell bebyggelse.
Planomradet ligger inom vad pa markanvindningskartan betecknas med MB4 som star for
mangfunktionell bebyggelse, etapp 4. Mangfunktionell bebyggelse innebir en blandning av olika
funktioner i omriaden med tatortskaraktir. Omriadet MB4 planeras som den sista och mest langsiktiga
etappen av centrum- och stadsomvandlingen i Eksj6 stad. I omradet bor bostadsutveckling och
verksamheter av limpade slag fa foretride 1 utvecklingen.

Ny detaljplan méjliggor f6r utveckling av verksamhet pa del av befintligt gronomrade som ligger i
anslutning till industri. Omrade som planliggs f6r verksamhet far anvindas for olika typer av ytkrivande
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verksamheter som har begrinsad omgivningspaverkan. Ny detaljplan méjliggér dven for att bredda
Linnégatan i syfte att utforma ett tryggare gaturum och stirka striket in mot Eksj6é centrum. Ny detaljplan

bedéms ga i linje med kommunens 6versiktsplan.
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Figur 6: Ett urklipp fran markanvindningskartan for Eksjo stad, Eksji kommun dversikisplan 2040.

Riksintressen

Skyddade vattendrag

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

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

Luft

Eksj6 kommun ligger under miljékvalitetsnormerna for luftkvalitet som presenterats i en rapport for
kalenderar 2022, gjord av Jénképings lins luftvardsférbund 2023. Detaljplanens genomférande bedoms
inte bidra till att kommunen 6verskrider miljokvalitetsnormerna for luft.

Vatten

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

Dagvatten fran omradet infiltreras i mindre utstrickning naturligt till grundvattenférekomsten Eksjo V
som stricker sig under stora delar av Eksj6 stad. Hela planomradet ligger 6ver grundvattenférekomsten
Eksjé V som ir en sand- och grusférekomst med goda eller utmirkta uttags mojligheter. Eksj6é V uppnar
idag bade god kemisk status och god kvantitativ stats.

Enligt Vatteninformationssystem Sverige (VISS) dr den ekologiska statusen for vattendraget Torsjoan -
Kvarnarpsan - Eksj6édn mattlig, pa grund av 6vergédning, konnektivitetstérindringar, morfologiska
torindringar och flédesférindringar. God ekologisk status 2033. Den kemiska ytvattenstatusen uppnar ej
god status, pa grund av miljégifter. For vattendraget finns beslutade miljokvalitetsnormer om att god
ekologisk status ska uppnas till ar 2027.

1 planomridet méjligg6rs ett cirka 8000 m? stort omrade f6r ny kvartersmark verksamhet. Befintlig allmin
plats gata planliggs dven ndgot bredare. Omrédet ligger inom verksamhetsomride £6r kommunal vatten-
och avlopp och kommer anslutas till det kommunala nitet. For ny kvartersmark for verksamhet planeras
ett dagvattenmagasin anldggas dit dagvatten leds for f6rdréjning. Planen bedéms inte ge upphov till en
paverkan som skulle férsimra grundvattenférekomstens kemiska eller kvantitativa status eller férsdmra
befintligt status fér recipienten.

Buller

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

Naturvarden

Storre del av ny detaljplan omfattar vad som idag utgér ett 6ppet gronomréde, cirka 8000 m2.
Gronomradet angrinsar till industri i norr och omges 1 6vrigt av gator foljt av bostidder. Marken utgér
frimst ett Sppet filt med varierad vegetation och mindre skogsdungar.

Utifran inventering av gronomridet enligt Boverkets mall ESTHER framgar att omradet till stor del bestar
av dngsytor och har goda foérutsittningar f6r pollinering och naturliga kretslopp. Grénomradet utgdr en
del av stadens gronstruktur och den biologiska méngfalden.

I omradet finns inga sirskilt skyddsvirda trdd, diremot finns det flertalet skyddsvirda trid. Gronomradet
har inga allér eller andra generellt biotopskyddade strukturer eller nyckelarter. Utifran fynddata,
artdatabanken finns inga rédlistade eller fridlysta arter dokumenterade i omradet. Omradet omfattas inte

av riksintresse f6r naturvard eller annat omradesskydd.

En grén remsa om 10 meter i bredd lingsmed Oxtorgsgatan och en cirka 1000 m? de av gronomradet i
nordést planlidggs inte 1 den nya detaljplanen. Denna del av gronomradet ér idag redan planlagd som park
eller naturmark och ingar inte i ny detaljplan. Avsikten 4r att detta omrade fortsatt ska anvindas som
gronomrade for bevarande av naturvirden och for att bidra till en visuell barridr mellan nytt
verksamhetsomrade och bostider pd motsatt sida av Oxtorgsgatan sd vil som en ljudddimpande funktion.

Se figur 7 och 8 f6r bild pa den del av grénomradet som avses bevaras.

1our 7: Foto pa del av grinomradet i nordist som bevaras.
Figur 7: Foto pa del av grinomradet i nordist som ber
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Figur 8: Tva foton tagna i den del av grinomradet som bevaras.

Dagvatten

Dagvatten ir tillfilligt forekommande vatten som till exempel regn- och smiltvatten som rinner fran harda
ytor som tak, vigar och parkeringsplatser. Idag filtreras dagvatten 1 planomradet delvis naturligt ner i
marken eftersom en stor del av omradet bestar av en 6ppen gronyta med en hég genomslipplighet. Den
del av planomridet som planliggs som kvartersmark fér verksamheter kommer troligtvis att hardgoras i
stor utstrickning for att mojliggbra verksamhetsutévning, vilket férdndrar férutsittningarna f6r naturlig
infiltration. Fér att omhdnderta dagvatten utifrin de nya férutsittningarna kommer dagvattnet frin del av
detaljplanen som blir privat mark ledas till ett dagvattenmagasin i planomradets sydvistra del, for att
méjliggdra f6rdréjning. Dagvattenmagasin planeras anliggas 1 omradets sydviéstra del eftersom det
naturligt ligger ldgre dn Gvrig mark.

Planomradet ligger inom det kommunala verksamhetsomradet f6r dagvatten. Pa allmén plats gata finns
idag rinnstensbrunnar. Dagvatten avses fortsatt omhindertas genom utformning av gatan och avrinning
till det kommunala ledningsnitet.

Skyfall 4r ett kortvarigt och hogintensivt regn. Planomradet ligger inom skyfallskartering f6r Eksj6 stad
framtagen dr 2021. Skyfallskarteringen visar pé vattenfléden, max djup och maxdjup efter 8 timmar vid ett
100-4rs regn med klimatfaktor 1,4. Utifran skyfallskarteringen framgar relativt hga vattenfléden Gver
delar av planomradet, framfor allt lings gatan. Vid 8 timmar efter ett skyfall star det iprincip inget vatten
inom planomridet. Férutsatt att marknivin inte sinks betydlig 1 ett genomférandeskede bedéms det inte

finnas risk f6r 6versvimning péd grund av skyfall i planomridet.
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Figur 9: Bilder frin Eksjo skyfallskartering over planomradet.

Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller

Med omgivningsbuller menas normalt trafikbuller samt industri- och annat verksamhetsbuller. I vart
samhille utsitts vi dagligen f6r buller fran en rad olika killor, bade i bostaden, pé arbetsplatsen och nir vi
rér oss ute 1 samhillet. Enligt férordning om omgivningsbuller (2004:675) ska kommuner med mer 4n 100
000 invanare kartligga omgivningsbuller inom kommunen och ta fram atgirdsprogram. Enligt
térordningen omfattas Eksj6 kommun inte av krav pa kartliggning av omgivningsbuller.

Planomradet omges av gator foljt av bostidder och i norr industri. Cirka 170 meter norr om planomradet
gar jarnvigen. Bullerutredning for jirnvigen visar pa att ljudnivan uppgar till som mest 60 dB inom
planomréidet. Buller frin jirnvigen sker tillfilligt ett antal ginger per dygn. Utifran bullerutredning f6r
vigarna 1 Eksjo stad fran ar 2017 dr bullernivan i omréadet ligre dn 45 dB. For att planligga ny mark fér
dndamilen gata och verksamhet finns inga kinda riktlinjer f6r krav pa bullernivaer. Diremot finns
bostider i planomradets nirhet och buller har beaktats utifran dess paverkan pa omgivningen.

Ny detaljplan planligger mark med markanvindning verksamhet och gata. Fér anvindning verksamhet
ingir olika typer av verksamheter med begrinsad omgivningspaverkan. Det innebir att en typ av
verksamhet som avger buller, lukt eller andra stérningar i stérre utstrickning inte tillats inom
anvindningen. Att den typ av verksamhet som vill utveckla i omrddet endast medfdr en begrinsad
omgivningspaverkan provas i detalj i bygglovsansékan. Den mark som planliggs f6r ny verksamhet
planeras férvirvas av befintlig intilliggande verksamhet och anvindas f6r uppstillning och magasin.

For den markremsa som planliggs pa fastighet Sigen 3 kommer den nya markanvindning ersitta dagens
anvindning som skyddsbilte. Ny markanvindning bedéms medféra ligre ljudnivder och en mindre
paverkan fran intilliggande industri ut mot befintliga bostider 1 omradet. En planbestimmelse som anger
att byggnad ska placeras med langsida mot Linnégatan sikerstiller att méjlighet till ny byggnad genom
dess placering skapar en avskdrmande sida mellan intilliggande omrade f6r industri och allmén plats gata.
Allmin plats gata planliggs dven ndgot bredare dn dagens utformning for att skapa ett tryggare gaturum
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och ett stérre avstind mellan verksamhet och intilliggande bostider. Ny detaljplan bedéms inte riskera
medféra bullernivder med betydande omgivningspaverkan. Ny detaljplan bedéms bidra till sinkt
bullerniva fran industri till omgivningen eftersom marken diremellan planliggs f6r 4ndamal verksamhet
och placeringsbestimelse lingsida ska vara mot allmin plats. Det innebdr att byggnader som garage och
torrad kan uppforas pi ett sitt som skapar en ljud dimpande barridr mot industrin.

Bullerutredning har inte tagits fram i samband med detaljplanen eftersom den nya marken planliggs med
en markanvindning som endast tilliter verksamhet med begrinsad omgivningspaverkan.

Risk for dversvamning

For att bedéma Gversvimningsrisken beh6vs en uppfattning om hur troligt det 4r att en Gversvimning
uppstar i omradet tillsammans med hur stor konsekvens det skulle bli vid en éversvimning.

Utifran Eksj6é kommun lagpunktskartering ligger planomradet inte i en ligpunkt och vatten samlas
natutrligt inte upp inom omradet. Risk fér Sversvimning pa grund av skyfall bedéms inte foreligga.
Nirmsta vattendrag dr Eksjéan som ligger drygt 200 meter vister om planomradet. Risk f6r dversvimning
fran vattendrag bedéms inte foreligga.

Markfororeningar

Foérorenad mark kan férekomma pa ett stérre eller mindre mark- eller vattenomrade, byggnader och
anliggningar som innehaller hilso- och miljéfarliga dmnen. De maste ddrfér utredas och vid behov
saneras, eller efterbehandlas, innan omradet kan anvindas f6r annat. Detaljplan méjliggér ny

markanvindning f6r verksamhet och gata vilket ska f6lja riktvirde f6r mindre kinslig markanvindning.

Utifran linsstyrelsernas EBH-karta finns ett markerat objekt i planomradets nirhet. Objektet ligger pd
fastighet Sagen 3 och har primir bransch sdgverk med doppning. Objektet har riskklass 3, mattlig status.

I ny detaljplan 6vergir stérre delen av gronomradet pa allmin plats till privat &ndamal £6r verksambhet.
Eftersom stora delar av planomradet privatiseras kommer allminheten inte kunna nyttja omradet i lika

stor utstrackning.

Bilderna nedan, figur 10 och figur 11, visar att delar av planomradet pd 1960-talet anvindes 61
verksamhet genom uppstillningar och ar 1975 anvindes omradet som en ppen gronyta. Utifran tidigare
markanvindning har markarbeten eller byggnader inte funnits pa omradet som planliges f6r verksamhet.
En naturlig nivdskillnad avgrinsar verksamt omrade f6r industri pa den angrinsande fastigheten och ny
kvartersmark i den nya detaljplan. H6jdskillnaden bedéms medféra att spridningsrisken frin verksam
industri till ny kvartersmark dr relativt ldg.

Eftersom mark for nytt verksamhetsomrade ligger hdgre dn fastighet med riskklassat objekt och att det
utifran historisk markanvindning inte anvinds pa ett sdtt som gor att marken kan antas vara férorenad
bedéms marken som limplig f6r ny anvindning. Det bedéms inte finnas behov av vidare utredningar.

21



1 LANTHATERIET
[——= |

Lo lyal 1 1 LANTHATERIET
[

Thaka 1 2000 THIRE T M PH I,

Figur 11: Ortofoto 1975, Lantmdteriet.
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Geotekniska forhallanden

Marken 1 hela planomradet bestar av isdlvssediment enligt uppgifter frin Sveriges geologiska
undersokningar. Isilvssediment ér generellt en jordart med bra forutsittningar fér byggnation. Storre del
av matken i Eksjo stad bestdr av jordarten isdlvsediment. Enligt statens geologiska institut klassas marken i
planomréidet och d4ven omgivande mark som fast vilket tyder pd god stabilitet. Marken i planomradet har
en hog genomslipplighet och ett jorddjup pa mellan 5 och 10 meter.

Ny kvartersmark f6r verksamhet bedéms utifran kinda férutsittningar om markférhallandet limpligt och
det bedéms inte finnas behov av vidare geoteknisk utredning fér ny detaljplan.

Figur 12: Bild av jordartskartan fran Sveriges geologiska undersokning. Grin farg visar pd jordarten isélvssediment.
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Kulturmiljo

Fornlamningar

Fornldmningar dr spar efter mansklig verksamhet. De kan till exempel utgbras av boplatser, gravfilt,
gruvor, kvarnar, kulturlager i medeltida stider. I kulturmiljélagen anges vad som ir en fornlimning och
dirmed omfattas av lagskyddet.

Cirka 60-150 meter norr om ny detaljplan finns uppgift om undersékt och borttagen fornlimning,
L1974:6856, stenkammargrav, se Fornsok.

Det bedéms inte finnas behov av arkeologisk undersékning eller tillstaind enligt Kulturmiljélagen (IKML)
infor féreslagen planligening av marken, eftersom ingen registrerad fornlimning berérs och det inte heller

bedéms troligt att fornldmning finns under mark.

Skulle en okind fornlimning eller fornfynd dnda patriffas under arbete ér arbetstagaren skyldig enligt 2
kap. 10§ 2 st. KML, att omedelbart avbryta arbetet och anmila detta till Linsstyrelsens kulturmiljéenhet.

Sociala

Planomradet bestér till stor del idag av ett £6r allminheten Sppet gronomrade £6r fri vistelse och aktivitet.
En inventering utifran Boverkets modell ESTHER visar pd att gronomradet har relativt ldga virden av de
kulturella ekosystemtjinsterna. Kulturella ekosystemtjinster ér alla typer av immateriella funktioner som
naturen tillhandahiller. Exempel dr olika upplevelsevirden, naturens betydelse f6r manniskors hilsa och

kognitiva utveckling, rekreation och estetiska virden.

Gronomradet innehar idag 37% av de kulturella ekosystemtjidnsterna. Gronomradet har en brist av
funktioner som sittplatser, motesplatser och belysning for trygghet och méjlighet till sociala interaktioner.

Barnperspektiv

FN:s konvention om barnets rittigheter (barnkonventionen) 4r svensk lag sedan den 1 januari 2020,
genom Lag (2018:1197). Lagen slar fast att alla under 18 ar 4r individer med egna rittigheter och ska
skyddas. Bankonventionens fyra grundprinciper dr att alla barn har samma rittigheter, barnets bista ska
alltid komma f6rst, varje barn har ritt att Gverleva och utvecklas, varje barn har ritt att uttrycka sin asikt.

Linnégatan ir idag en gata som varierar i bredd med smalare trottoarer och en forhallandevis otydligt
utformning gentemot de olika trafikslagen. Planférslaget méjliggor att gatan breddas vilket ger
forutsittningar till en ny utformning med gang- och cykel vig. En ny ging- och cykelvig bedéms 6ka
trafiksidkerheten och stirka barn och ungas sjilvstindighet och méijlighet till fri rérelse.

Storre del av planomradet dr idag en mojlig plats f6r fri rérelse och aktivitet. Stora del av det grénomradet
planliggs som kvartersmark f6r verksamhet vilket innebir att omradet inte lingre blir tillgingligt f6r

allminheten.

Teknik

Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomride f6r vatten och avlopp. Teknisk infrastruktur
som vatten och avlopp, el och fiber ir utbyged i omradet och skéts av Eksjo Energi AB.
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Solceller

EU:s reviderade direktiv om byggnaders energiprestanda (EPBD), ofta kallat EU solar standard, inf6r
successiva krav pa solceller. EU har infért nya regler f6r att 6ka anvindningen av solenergi i byggnader
som giller f6r alla medlemslinder. Det innebdr bland annat att det 4r obligatoriskt med solceller pa alla
nya offentliga och kommersiella byggnader frin dr 2026. Syftet framga vara att minska klimatutslipp, gora
EU mindre beroende av fossil energi, 6ka produktionen av férnybar el, sdrskilt solenergi

Trafik

Ny detaljplan omfattar delar av Linnégatan som 4r en kommunal gata. Gatan har idag en varierande bredd
pa mellan 10 och 14 meter dir kérbanan smalnar av till knappt 7 meter under vissa strickor. Gatan ér
asfalterad och har en smalare trottoar lings bada sidor av kérbanan. Lingsmed gatans vistra sida mot

angrinsande bostider finns gatubelysning.

Planomradet angdrs idag via Linnégatan. Verksamhetens in och utfart via Linnégatan begrinsas till tvd
stycken och 4r angivet 1 bestdmda ldgen 1 plankartan f6r att samordna markanvindning och intressen.

Utfarterna 4r 18 meter i bredd vardera.

I ny detalj planldggs ett breddare gaturum f6r att ge méjlighet att anldgga en ny ging- och cykelvig lings
korbana. Allmin plats gata planldggs dirfér med en bredd pd 14 meter lings med hela strickan av
Linnégatan. Genom tydlig utformning av den fysiska miljon f6r de olika trafikslagen i gaturummet
bedéms trafiksikerheten Ska.
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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 f6r att de blir utférda. Redovisningen visar att detaljplanen ar
genomforbar under genomférandetiden.

Fastighetsrattsliga fragor

Mark- och utrymmesforvarv

Om det inom detaljplanen finns allmin plats ska det av planbeskrivningen framga vilka rittigheter och
skyldigheter som f6ljer av huvudmannaskapet enligt 2 kap. 4 § BES 2020:8.

Skyldighet, inlésen huvudman

114 kap. 14 § plan- och bygglagen framgir att kommunen 4r skyldig att pa fastighetsigarens begiran 16sa
in mark eller annat utrymme som enligt detaljplanen ska anvindas f6r en allmin plats som kommunen ska
vara huvudman f6r.

I ny detaljplan planliggs en mindre del av allmin plats f6r gata pa privatigd mark. Det innebir att
kommunen ir skyldig att pa fastighetsigarens begiran 16sa in denna markyta.

Forandrad fastighetsindelning

Ny detaljplan omfattar fastigheterna Tuvehagen 1:1 och Sagen 3. Ett genomférande av detaljplanen vintas
innebira att fastighetsigare till Sigen 3 forvirvar del av kommunal mark Tuvehagen 1:1 enligt
markanvindning 1 ny detaljplan, ungefir 8000 m? mark. Ett genomférande av detaljplan vintas ocksa
innebira att Eksj6 kommun férvirvar mindre del fastighet Sdgen 3 enligt markanvindning i ny detaljplan,
ungefir 400 m? mark. Se figur 13 nedan dir r6d mark illustrerar den mark Eksjé kommun képer och gul
mark illustrerar den mark fastighetsdgare Sdgen 3 koper.

Genom lantmiteriforrittning planeras Tuvehagen 1:1 och Sdgen 3 fi fordndrad fastighetsindelning
sinsemellan. Detaljplanen ger endast méjligheter och stiller inga krav pa en viss typ av fastighetsbildning.
Kommunen har enligt 6 kap. 13 § plan- och bygglagen ritt att 16sa in mark planlagd som allman plats,
varav en féridndrad fastighetsindelning vintas i genomférandet.
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Figur 13: Llustration over forandrad fastighetsindelning. Gul farg ar kommunal mark som saljs. Rid farg ar privatigd mark som kdps av

Eksyi kommun.

Rattigheter
Inom eller 1 angrinsning till planomradet finns bland annat féljande rittigheter:

e Ledningsritt for tele

For en fullstindig redovisning av réttigheter, se fastighetsforteckningen.
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I planomradet finns ledningsritt f6r tele. Ledningsritten ligger delvis inom vad pé planen angiven allmin
plats mark f6r gata och delvis inom kvartersmark f6r verksamhet. Den del som ligger inom kvartersmark
tryggas genom ett markreservat f6r allménnyttiga underjordiska ledningar i planomradets norra del.
Befintlig ledningsritt planeras inte flyttas till ett nytt lige och bedéms inte pdverkas av ny detaljplan.

I detaljplanens s6dra horn finns allmdnnyttiga underjordiska ledningar som skyddas i planen genom ett
markreservat och bestimmelse om att marken inte far férses med byggnad. Det behover bildas en ny
ledningsritt i detta omride for att sikerstilla nitigares rittighet till ledningarna.

Tekniska fragor

Tekniska atgarder

Planomradet ligger centralt i Eksj6 och ir anslutet kommunalt vatten och avlopp samt dagvattenledningar,
el och teknisk infrastruktur 4r utbyggt med Eksjé Energi AB som huvudman.

Utbyggnad allman plats

Allminna markytor som befintlig gata och gréonomride som omger planomridet dr idag utbyggt. Ny
detaljplan reglerar mark for allmén plats gata med ett bredare omrdde dn dagens. Allmidn plats f6r gata har
en ny bredd pa 14 meter. Detaljplanen méjligeor ett bredare gaturum och ny utformning av befintlig gata.
Efter att Eksjé kommun forvirvat del av fastighet Sdgen 3 planeras den kommunala gatan breddas till
térman f6r bland annat ny gang- och cykelvig.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk beddmning

e Exploatoren star f6r genomfdrande pa kvartersmark, det vill sdga bekosta och genomféra
byggnation och anliggningsarbeten inom kvartersmark.

e Exploatéren eller den som avser vidta en atgird dr skyldig att anséka om bygglov och tillhérande
moment inom byggprocessen. Eksjé kommun tar ut avgift f6r bygglov enligt gillande taxa.

e Exploatéren bekostar kop av del av fastighet Tuvehagen 1:1 som ingar i planomridet.
e Eksj6 kommun bekostar kop av del av fastighet Sigen 3 som ingar i planomradet.
e  Lantmiteriet tar ut en avgift for lantmiteriférrittning for fordndrad fastighetsindelning.

Plankostnadsavtal

Ett plankostnadsavtal har tecknats mellan Eksj6 kommun och Eksjohus AB, som ocks4 initierat
planprocessen. Exploatéren ersitter kommunen for nedlagt arbete, utredningar och Gvriga kostnader som
uppkommer i samband med planarbetet.
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Organisatoriska fragor

Exploateringsavtal
Ett exploateringsavtal ir ett avtal om genomférande av en detaljplan och om medfinansieringsersittning

mellan en kommun och en byggherre eller en fastighetsigare avseende mark som inte dgs av kommunen.

Ett exploateringsavtal mellan fastighetsigare f6r Sigen 3 och Eksj6 kommun kommer upprittas innan

detaljplanen antas.

Tidplan

Forvirv av fastighet och tillh6rande lantmaiteriférrittning planeras ske 1 genomférandeskedet, utan

dr6jsmal efter detaljplanen vunnit laga kraft.
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Konsekvenser

Fastigheter och rattigheter

Fastigheterna Tuvehagen 1:1 och Sigen 3 kommer till £6ljd av ny detaljplan i férdndrad
fastighetsindelning i enlighet med ritad plankarta.

Befintlig ledningsritt skyddas i plankartan med ett markreservat for allminnyttiga underjordiska ledningar.
Befintlig rittighet paverkas inte av ny detaljplan. En ny ledningsritt behover bildas £6r tillgdng till
underjordiska ledningar 1 planomradets sédra kant.

Natur

Gronomrade

Till stor del kommer befintligt grénomrade 6vergd till kvartersmark f6r verksamhet till £6ljd av ny
detaljplan. Det innebir att marken blir privat och i framtiden kan privatiseras och anvindas for till
exempel upplag och lagerhantering. Det bedéms ge konsekvens genom forlust av framfor allt dngsytor
och biologisk mangfald. Eftersom stérre delen av ett gronomradet tas i ansprik f6r annan
markanvindning bedéms staden ekologiska samband paverkas negativ.

Landskapsbild

Landskapsbilden kan till £6ljd av detaljplanen vintas ga frin ett 6ppet gronomrade med gingstigar till
privat mark f6r indamal verksamhet. Omradet kan komma privatiseras och byggnader kan uppforas upp
till 15 meter i nockhéjd. Det innebir en storre forindring av platsen och dess milj6 jimfoért med idag.
Landskapsbilden, miljén och upplevelsen i omridet samt gatan kan till £6ljd av ny detaljplan fa ny
utformning och férdndras i enlighet med plankartan.

Miljé

Miljobeddomning

Nir en kommun upprittar eller dndrar en detaljplan ska enligt 6 kap. 11 § miljébalken en undersékning
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 planforslaget.

Dagvatten

Eftersom stor del av planomradet gar fran ett gronomrade till kvartersmark f6r verksamhet kan stora delar
av planomradet ocksa antas fi en hardgjord markbeliggning och anliggas med nya byggnader. Det ger
begrinsad mojlighet f6r dagvatten att infiltrerar naturligt i marken. Omhindertagande av dagvatten
kommer till £6ljd av ny detaljplan ledas till ett dagvattenmagasin f6r f6rdréjning i planomréadet sydvistra
del.
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Sociala

Ny detaljplan innebir minskad yta i staden fOr potentiella spontana méten och socialt utbyte. Det
befintliga gronomrade har idag begrinsade virden ur ett socialt perspektiv men utgdr d4nda ett omrade
som ir tillgingligt och Sppet £6r allmidnheten. Det finns ett par gangstrak som anvinds for att snedda 6ver
omrédet och en bink i utkanten lings med Linnégatan. Omradet har avsaknad av belysning, métesplatser

och andra funktioner som annars frimjar social interaktion.

Det dr en konsekvens av planen att en 6ppen yta £6r allminheten kommer privatiseras och anvindas for
privat indamal. Omradet kommer inte lingre vara allmint tillgdngligt i och med att mark planliggs som
kvartersmark for det privata dndamalet verksamhet.

Planen bedéms stirka det sociala perspektivet i den fysiska miljén genom en ny ging- och cykelvig vilket
bidrar till en hégre trafiksikerhet och stirkt tillgingligt 1 omradet.

Trafik

Trafiken regleras genom ny detaljplan for att kunna planera och utforma planlagd gata pd ett trafiksikert
satt. Utfartsforbud regleras lings med Linnégatan fOr att tydliggora trafikfldden. En bredare gata ger
forutsittningar att anligga en ny gang- och cykelvdg. Goda férutsittningar till trafikslagen gang och cykel
bed6ms bidra till att fler vilja resa med dem. Genom att styra trafikfléden och tydligt utforma gaturummet
tor de olika trafikslagen bedéms en stirkt trafiksikerhet kunna uppnas.

Att utveckla gator till f6rman f6r mjuka trafikanter bidrar till en jamstilld och inkluderande fysisk miljo.
Tillgingligheten lings straket 6kar och férutsittningarna fOr barns fria rérelse bedéms frimjas i och med
ett mer trafiksdkert gaturum.
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Planeringsunderlag

Kommunala

Detaljplan

e  Forslag till 4ndring av stadsplan f6r kv. Sdgen

Oversiktsplan

° Oversiktsplan tor Eksjo kommun 2040

Medverkade tjanstepersoner

Planhandlingarna har tagits fram av planarkitekt Hanna Jonsson. Ovriga inblandade it:
e  Malin Larsson, plan- och byggchef
e Ingvar Lundquist, mit- och exploateringschef
e Mikael Klaesson, samhillsbygenadschef
¢ Tommy Nilsson, trafikingenjér

e Lisa Samuelsson, planarkitekt
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