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Detaljplanens syfte

Detaljplanens syfte ir att mojliggora utvecklingen av ett blandat omrade, huvudsakligen
bestiende av bostider men som dven inrymmer centrumndra verksamheter samt
parkeringshus. For att stirka gronstrukturen inom planomradet planldggs dven for park.
Vidare idr syftet att sidkerstilla befintlig och bygga ut gatustrukturen inom planomradet.

Detaljplanen syftar ocksa till att mojliggora den vision och de 6versiktliga
stillningstaganden som tagits fram genom ett planprogram for Vistra staden.

Beskrivning av detaljplanen

Omfattning och lokalisering

Planomradet dr beldget i vastra delen av det omrade som kommer att utgéra Vistra
staden och ir beldget vister om Nissj6 stadskidrna och resecentrum. Planomradet
inkluderar Fiskaregatan och en del av Brogatan. Fastigheterna som ingar ir Gjutaren
11:1, Gjutaren 11:2, Gjutaren 13, Dalvik 6, Dalvik 25, del av Dalvik 24 och del av Aker
1:1.

Db

r markerad med rod inje. Orange linje markerar

Oversiktsbild av planomrddet. Planomrddesgra'ns

ovriga delar av Vistra staden.
Planomradets areal ar 3,2 ha. Vistra staden-omridet 4r ca 15 hektar stort.
Niissj6 kommun dger inom planomradet Aker 1:1, det kommunala bolaget Ornen i

Niissjo AB dger Gjutaren 11:1, Gjutaren 11:2, Gjutaren 13, Dalvik 6 och Dalvik 25.
Dalvik 24 dgs av Nissjo Dalvik 24 AB.
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Planforslag

Detaljplanen mojliggor for byggnation av ett blandat omrade med bostader,
centrumndra verksamheter och parkeringshus. Detaljplanen utgor forsta etappen i
utbyggnaden av den nya stadsdelen Vistra staden, och i utformningen av detaljplanen
har de 6versiktliga stillningstaganden och visionen kring Vistra staden varit
utgangspunkten for hur omradet ska planldggas. Hela planprogrammet aterfinns pa
kommunens hemsida, f6r planprogrammets bakgrund, vision och oversiktliga
stillningstaganden se Planprogram under Planeringsunderlag, Kommunala
stallningstaganden.

Detaljplanen delas upp 1 tre kvarter, Gjutaren, Snidaren och Svetsaren. Tillkommande
bebyggelse dr tinkt att placeras ut mot Fiskaregatan for att skapa en tydlig gatustruktur.
Den huvudsakliga anvindningen ir satt till bostader, som ér tinkt att uppforas i form av
flerbostadshus vilket bidrar till en stirkt stadskaraktir. Visionen dr att det ska finnas en
variation av bostdder med olika utseende, standard, storlek och upplatelseform.

Blandat med bostiderna ar utgangspunkten att det ska finnas arbetsplatser och
verksamheter som bidrar till att skapa liv, rorelse och trygghet i omradet. For att
mojliggbra for detta planliggs det dven for centrumnira verksamheter. Vid uppférandet
av verksamheter dr det viktigt att dven dessa byggnader ar en del av och utformas utifran
utgangspunkterna for Vistra staden.

Utgangspunkten ér att gatuparkering ska undvikas med hénsyn till gaende, cyklister och
gronska. Parkering dr istillet tinkt att lokaliseras till en gemensam parkeringsanlidggning,
vilket m6jliggdrs inom kvarteret Gjutaren. Parkeringsanlidgeningen dr tinkt att tillgodose
parkeringsbehovet for all tillkommande bebyggelse inom omradet.

For att stirka gronstrukturen inom planomradet planliggs det f6r park. I omridets
norra del finns ett befintligt grénomrade i anslutning till Runnerydssjon som féreslas
bevaras och utvecklas. Liings den befintliga kanalen behalls ett gront strak som ocksa
planldges som park. Det grona straket foreslds forlingas mot Brogatan for att skapa en
gron kil 1 omradet som kan uppféras pa ett sadant sitt att det medfor positiva effekter
pa omradets dagvattenhantering. Mitt i omradet, mellan kvarten Gjutaren och Snidaren,
forekommer ett storre ledningsstrak som gor det mindre lampligt att utveckla som
bostadsmark, med anledning av detta planliggs marken som park.

Fiskaregatan foreslas stingas av mot Brogatan och istillet avslutas med en vandplats.
Detta gors med hinsyn till det storre trafikflodet pa Brogatan och for att undvika
konflikter med den in- och utfart frin Almendsomradet som ligger angransande befintlig
in- och utfart frin Fiskaregatan. Fiskaregatan foreslas forlingas norrut och kopplas
samman med Runedalsgatan.

Genom det befintliga kvarteret Dalvik foreslds en ny infartsgata till omradet. Tidigare
har platsen varit planlagd som bostadsmark och férsedd med servitut. Eftersom gatan
avses att vara tillganglig for alla planliges den som allman plats. Gatans viagbana ir tinkt
att vara 7 meter bred och kantas av en gang- och cykelvig samt en gangbana. Gatan
foreslds fa namnet Fabriksgatan, vilket blir en férlingning pa den befintliga Fabriksgatan
som idag finns vister om Mellangatan.
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Allman plats
Detaljplanen reglerar anvandningen av allmin plats till park samt tre olika typer av gata,
gangfartsgata, lokalgata och huvudgata.

GATA - Gangfartsgata

Anvindningen gata anvinds for att sikerstilla tillgangen till omradet f6r gang- och
cykeltrafikanter samt motortrafik. Anvindningen preciseras till gangfartsgata, med ett
gangfartsomrade menas att gatan ska utga fran de gaendes villkor och tydligt framga att
det inte ar lampligt att framfora fordon 1 hogre hastighet dn gangfart. I anvindningen
ingar komplement som behévs £6r gatans funktion, exempelvis gatuparkeringar och
planteringar.

I visionen om Vistra staden beskrivs att bilister ska rora sig pa gaende och cyklisters
villkor, ett sitt att gbra detta pa dr genom att precisera gatans anviandning till
gangfartsgata. I gatan planeras dven grona dagvattenlosningar som ar tankta att ge gatan
en gron karaktar samtidigt som det bidrar till att dagvatten omhindertas och renas.

Fiskaregatan foreslds férlingas norrut och kopplas samman med Runedalsgatan vilket
kan ge en 6kad flexibilitet i kvarteret.

GATA; - Lokalgata

Anvindningen gata anvinds for att sikerstilla tillgangen till omradet f6r gang- och
cykeltrafikanter samt motortrafik. Anvindningen preciseras till lokalgata, en lokalgata dr
avsedd for trafik inom omradet, malpunkten for trafikanterna ar pd intilliggande
fastigheter. I anvindningen ingar komplement som beh6vs for vigens funktion,
exempelvis gatuparkeringar, trottoarer, och planteringar.

Gatan planeras att fa en 7 meter bred vigbana och kantas av en gang- och cykelvig samt
en gangbana.

GATA: — Huvudgata

Anvindningen gata anvinds for att sikerstilla tillgangen till omradet f6r gang- och
cykeltrafikanter samt motortrafik. Anvindningen preciseras till huvudgata, en huvudgata
ar en gata som ingar 1 huvudnitet f6r motorburen trafik. I anvindningen ingar
komplement som behovs for vigens funktion, exempelvis gatuparkeringar, trottoarer,
hallplatsskydd och planteringar.

Anvindningen huvudgata anviands pa Brogatan som ir en viktig gata for infrastrukturen
1 Nissjo stad.

PARK - Park

Anvindningen park anvinds for gronomraden som kraver skotsel och som helt eller till
viss del dr anlagda. En park ir inte avsedd for bebyggelse, men komplement som krivs
for gronomradets skotsel och bruk ingar i anvindningen. Komplement till
anviandningen dr gang- och cykelvigar, planteringar, mindre lekplatser, och mindre ytor
for idrott.
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Viistra staden ska upplevas som en gron plats och vara en stadsdel dir trid, buskar och
blommor far synas och ta plats i stadsrummet. Anvandningen park ér ett sitt att
mojliggora for detta och sikerstalla att det finns utrymme f6r gronomraden. Inom
omradet planeras dven dagvattenatgirder.

Inom parkomradet aterfinns idag delar som bestir av skogbevuxet omride, som inte ar
iordningstillt. Det finns manga foérdelar med ett omrade likt detta, en av dessa fordelar
ar dess férmaga att ta till sig och halla storre mangden vatten vid exempelvis skyfall. Det
ar positivt om omradet bevaras i stOrsta méjliga man, dd det dven kan bidra till att det
finns olika former av gronstruktur inom planomradet.

Huvudmannaskap
Niissj6 kommun ar huvudman f6r allmin plats.

Kvartersmark
Detaljplanen reglerar anvindningen av kvartersmarken till bostider, centrum och
parkeringshus. Den forsta beteckningen ar den huvudsakliga anvindningen.

B - Bostader

Anvindningen bostider anvinds f6r omraden som ska anvindas for olika former av
boende med en varaktig karaktir. I anvindningen ingar studentbostider och
seniorbostider, men dven gruppbostider eller liknande typer av boenden dir inslaget av
vérd inte dr for stort. Aven bostadskomplement av olika slag ingar i anvindningen,
komplementet kan ligga i eller i anslutning till bostaden och ska vara till f6r den boendes
behov, det kan exempelvis vara tvittstuga, vixthus, lekplats eller milj6hus.

Detaljplanens syfte ar att mojliggora bland annat f6r uppforandet av bostider, i
detaljplanen planliggs tre kvarter dir bostadsbebyggelse mojliggors. Bostidderna ar tankt
att uppforas i form av flerbostadshus.

C - Centrum

Anvindningen centrum anvinds f6r omriden som ska anvindas f6r kombinationer av
olika verksamheter, som exempelvis handel, kontor, service, tillfillig vistelse,
samlingslokaler och andra verksamheter som behéover ligga i ett centralt lage.
Bedomningen ir dven att etableringen av ett arkiv dr mojligt inom anvindningen, en typ
av kontorsverksamhet. I anvindningen ingar dven komplement till
centrumverksamheten som exempelvis parkering, lastomraden och utrymmen for
anstillda.

Viistra staden ska vara en blandad stadsdel som dven inkluderar arbetsplatser,
anvandningen centrum 4r ett sitt att uppna detta och pa sikt bidra till att uppna visionen
f6r Vistra staden.

P - Parkeringshus

Anvindningen parkering anvinds f6r omraden som ska anvindas f6r
parkeringsanlidggning. Anvindningen preciseras till att avse parkeringshus. I
anvindningen tillits dven utrymmen som beh6vs for anldggningens skotsel och bruk
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samt verksamheter som kan knytas till anvindningen, exempel laddplatser och mojlighet
till biltvatt.

I visionen for Vistra staden finns stillningstagandet att markparkering inte ska ordnas
pa omradets fastigheter, gator eller torg. Undantag far dock goras f6r handikapparkering
och plats for angoring. Visionen syftar till att skapa en stadsdel dér bilen inte blir ett
dominerande inslag och ytor tillgingligeors for gaende, cyklister och gronska. For att
mojliggora detta ska gemensamma parkeringsanliggningar ordnas som loser
fastigheternas parkeringsbehov och dirfor planliges anvindningen parkeringshus inom
ett av detaljplanens kvarter, Gjutaren som ir tinkt att tillgodose parkeringsbehovet f6r
flera fastigheter.

Genomférandetid

Genomférandetiden dr 60 manader, 5 ar, for hela planomradet och bérjar gilla fran och
med det datum detaljplanen vinner laga kraft. Innan genomférandetiden gatt ut far
detaljplanen inte dndras, ersittas eller upphivas mot berérda fastighetsigares vilja.

Genomférandetiden anger den tidsrymd inom vilken en detaljplan ar tinkt att
genomforas. Den ska bestimmas sa att det finns rimliga méjligheter att genomfora
planen under angiven tid, men den fér inte vara kortare 4n fem ar och inte lingre 4n
femton ar.

Motiv till detaljplanens regleringar

Detaljplanen innehiller regleringar f6r kvartersmark, samtliga regleringar motiveras for
nedan.

Reglering av kvartersmark
Begrinsning av matkens utnyttjande

L | Marken fér inte férses med byggnad

Motiv: Syftet med planbestimmelsen dr att undvika bebyggelse f6r nira omgivande
gator och parkomraden. I delar av kvarteret Snidaren ar prickmarken utokad for att
sikerstalla ett avstind om minst 20 meter mot befintligt vattendrag, detta motiveras
utifran en av de geotekniska utredningarna dar det faststalls att byggnation inte bor
uppforas nirmare det befintliga vattendraget dn 20 meter.

Lagstod: PBL 4 kap. 11§

Hojd p4 byggnadsverk

h; — Hogsta byggnadshd6jd dar 17 meter.

Motiv: Syftet med bestimmelsen ar att reglera héjd pa tillkommande byggnader.
Bestimmelsen reglerar héjden pa bebyggelse inom kvarteret Snidaren som ir lokaliserat
ut mot parkstraket vid Runnerydssjon och méjliggor f6r byggnation upp till 5,5
vaningar. Byggnadshojden mojliggor £6r bebyggelse i1 form av flerbostadshus och idr
tankt att ge omradet en stadskaraktir.

Lagstod: PBL 4 kap. 11§
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h, — Hogsta byggnadshéjd dr 20 meter.

Motiv: Syftet med bestimmelsen ér att reglera hojd pa tillkommande byggnader.
Bestimmelsen reglerar héjden pa bebyggelse inom Gjutaren och Svetsaren, kvarteren
lokaliserade ut mot Brogatan och dir det ocksd bedéms limpligare med hogre
bebyggelse. Bestimmelsen mojliggor for bebyggelse om cirka 6,5 vaningar.
Byggnadshojden mojliggor for bebyggelse i form av flerbostadshus och ér tinkt att ge
omradet en stadskaraktir.

Lagstod: PBL 4 kap. 11§

Markens anordnande och vegetation
n; — Maximalt 50% av fastighetsarean fir hardgoras.

ny — Maximalt 60% av fastighetsarean far hardgoras vid bostadsbyggnation.
n3; — Maximalt 70% av fastighetsarean far hardgoras.

Motiv: Ett av Vistra stadens 6versiktliga stillningstaganden handlar om gronska i
kvarteren och det anges bland annat ”Vistra staden ska bli en gron stadsdel med syfte
att skapa en god livsmilj6 samt fOr att frimja biologisk mangfald” samt att ”Vistra
stadens grona karaktir ska framtrida i bebyggelsekvarteren, exempelvis genom grona
tak, gronskande innergardar och odlingar i kvarteren.” Som en del av detta begransar
detaljplanen de hardgjorda ytorna i kvarteret pa olika satt.

Vidare ir hantering av dagvatten dr en utmaning inom omradet och hirdgjorda ytor
bidrar till ansamling av dagvatten, samtidigt sa innebar en 6kad hardgoringsgrad dven att
fororeningshalter och féroreningsmingder i dagvatten 6kar. For att inte forsdmra
dagvattenhanteringen i omradet sakerstiller planbestimmelserna att kvarteren inte
hardgors 1 f6r stor utstrickning.

I andelen hardgjord yta inridknas den plats som byggnader upptar pa mark. Till kategorin
hardgjorda ytor riknas ytor som ir asfalterade, stenlagda och grusade. Gréna och
permeabla ytor som armerat gris och byggnadsdelar med grona tak riknas inte in med
hinsyn till dess grona karaktir och genomslippliga egenskaper.

I kvarteret Snidaren begrinsas de hardgjorda ytorna till maximalt 50%, detta gérs med
hinsyn till att méjliggdra gronytor 1 kvarteret samt kvarterets placering i omgivande
parklandskap.

I kvarteret Svetsaren, angrinsande Brogatan, begrinsas de hardgjorda ytorna till 60 % av
fastighetsarean vid bostadsbyggnation, med hinsyn till hégre exploateringsgrad i
kvarteret.

I kvarteret Gjutaren begrinsas de hardgjorda ytorna till maximalt 70 % av
fastighetsarean, med hinsyn till den hégre exploateringsgraden 1 kvarteren for
bostadsbebyggelse samt mojligheten att uppfora parkeringshus och centrumverksambhet.
Lagstod: PBL 4 kap. 10§

n4 — Marken ska luta fran bebyggelse mot fastighetens Ostra grins.

Motiv: For att skydda befintliga och nya byggnader mot skyfall rekommenderas enligt
dagvattenutredningen att byggnader placeras hégt och att gator och gronytor placeras
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lagt sa att skyfall kan avrinna via lokalgator och gronytor da dagvattenledningarnas
kapacitet 6verskrids. For att sikerstilla att dagvatten vid skyfall ska na planerade
dagvattenanordningar i 6stra delen av planomradet ska marken inom kvarteren Gjutaren
och Snidaren ha en lutning mot fastighetsgrins i Oster.

Lagstod: PBL 4 kap. 10§

Markreservat fOr allminnyttiga indamil
u; — Markreservat for allminnyttiga underjordiska ledningar.

Motiv: Inom omrédet finns underjordiska ledningar som fortsatt ska vara tillgingliga,
markreservatet krivs for att sikerstilla tillgangen till ledningarna framéver.
Lagstod: PBL 4 kap. 6§

Placering
p1 — Huvudbyggnad ska placeras med langsida fasadliv parallellt med Fiskaregatan.

Avstand mellan fasadliv och gata fir vara hogst 7 meter.

Motiv: Kvarteret Snidaren 4r lokaliserat 1 ett omrade med ett omgivande parklandskap,
syftet med bestimmelsen dr dirmed att sakerstilla huvudbyggnadernas lokalisering mot
gatan fOr att minimera paverkan pa parklandskapet.

Lagstod: PBL 4 kap. 16§

Skydd mot storningar
m; — Bullerskyddad uteplats ska ordnas for bostader.

Motiv: Gillande riktvarden for uteplats 6verskrids inom stora delar av planomradet,
bestimmelsen syftar till att sikerstilla att uteplats som klarar riktvirden for buller

anordnas.
Lagstod: PBL 4 kap. 12§

m; — Bostider som vetter mot Brogatan ska ha ett minsta avstand fran fasad till
tastighetsgrins mot Brogatan pa 10 meter.

Motiv: Bestimmelsen syftar till att sikerstilla att tillkommande bostider inte uppfors i
direkt anslutning till Brogatan. Bakgrunden ir de hoga bullernivaer som den stora
mangden trafik pa Brogatan medfor, placering av bostadsbebyggelse bedéms darmed
inte lampligt i fastighetsgrans. Bestimmelsen avgrinsas till att avse enbart byggnation av
bostidder och samma bestimmelse giller exempelvis inte for parkeringshus, vilket en
annan anvandning som mojliggdrs f6r inom anvindningsomradet.

Lagstod: PBL 4 kap. 12§

m; — Ligsta niva pa overkant fardigt golv ska vara minst 0,3 meter ovan markniva pa
Fiskaregatan.

Motiv: For att skydda befintliga och nya byggnader mot skyfall ska byggnader placeras
hégt 1 forhallande till gator och gronytor. Dagvattenutredningen rekommenderar att
tillkommande bebyggelse i1 kvarteren narmst Brogatan hojdsitts sa att bebyggelsen ligger
30 cm ovan markniva pa omgivande gator. Gatan nordvast om kvarteret Svetsaren,
Fabriksgatan, har en kraftigare lutning och bedémningen ér att hojdsittningen av
bebyggelsen inte behéver utga ifran denna gata, bestimmelsen regleras darfor till att
galla mot Fiskaregatan.
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Lagstod: PBL 4 kap. 12§

my — Lagsta niva pa 6verkant fardigt golv ska vara minst 0,6 meter ovan markniva pa
Fiskaregatan.

Motiv: For att skydda befintliga och nya byggnader mot skyfall ska byggnader placeras
hogt i forhallande till gator och gronytor. Dagvattenutredningen rekommenderar att
tillkommande bebyggelse hojdsatts sa att den norra kvartersmarken i omradet ligger
minst 60 cm ovan marknivan pa Fiskaregatan.

Lagstod: PBL 4 kap. 12§

Stingsel, utfart och annan utging

b 0 0 4_Utfartsforbud

Motiv: Utfartsférbud har placerats pa kvartersmark ut mot Brogatan, utfart frin
kvartersmark bedéms inte limpligt med tanke pa det stora trafikflédet pa Brogatan.
Lagstod: PBL 4 kap. 9§

Utformning
f; — Fasad ska utformas med trd som huvudsakligt fasadmaterial.

Motiv: Ett av de 6versiktliga stallningstagandena kring Vistra staden ar att trd ska utgora
det huvudsakliga byggnadsmaterialet och att Vistra staden ska bli en modern tristad.
Syftet ar att anvinda trd sd laing maoijligt eftersom det ar ett hallbart byggmaterial med
god lokal tillgang. Trd i fasaden syftar utover att anvinda ett hallbart byggmaterial till att
skapa en identitet i omradet och synliggéra det trd som finns 1 bebyggelsen. For att
sikerstalla detta har plankartan reglerat att fasad ska utformas med trd som huvudsakligt
fasadmaterial. Detta innebir att fler fasadmaterial kan anvindas, men att trimaterialet
ska dominera. For att trd ska uppfattas som det dominerande fasadmaterialet ska minst
50% av en byggnads respektive fasad besta av tri.

Fasader eller delar av fasader som av brandtekniska skil inte kan besta av tra far
undantas frin bestimmelsen. Aven fasader som kriver extraordinira brandskyddande
insatser sasom exempelvis fasadsprinklers f6r att mojliggora trifasad far undantas fran
bestimmelsen, dock ska bygegnaden/ bebyggelsen som helhet uppna kravet om det dr
mojligt. De fasader som inte bestar av trd bor utformas med hallbarhet som
utgangspunkt, exempelvis att anvinda férnyelsebara, dterbrukade material, vixtlighet
eller material med lagt klimatavtryck ur ett livscykelperspektiv.

Byggnaders tekniska egenskaper kan inte regleras 1 detaljplanen men de 6versiktliga
stillningstagandena innebir dven att kommunen avser verka for att 6vriga
byggnadsmaterial i stor utstrickning bestar av tri, till exempel stomme.

Lagstod: PBL 4 kap. 16§

f, — Fasad ska utformas sa att kvarterets bredd mot Fiskaregatan inte upplevs som en
byggnadsvolym.

Motiv: I de 6versiktliga stillningstagandena kring Vistra staden anges att ’Skalan och
kvartersstrukturen ska ha en tydlig stadskaraktir och kan girna knyta an till
rutnitsstrukturen som finns 1 Nassjo centrum” och “Bebyggelsen i Vistra staden ska
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vara varierad”. Planbestimmelsen syftar till att skapa en variation och stadsmassighet
lings Fiskaregatan som mojliggor dessa stillningstaganden.

Planbestimmelsen innebir att fasaden ska delas upp i minst tva olika delar. De olika
delarna kan sirskilja sig genom:

e Volymforskjutningar

e Separata byggnadskroppar

e Olika fasadmaterial, kul6r eller andra variationer 1 fasadmaterialet exempelvis

sasom typ av panel.

e Olika byggnadshojd

Lagstod: PBL 4 kap. 16§

f; — Balkonger ska utformas med en fri h6jd pa 3 meter till allmin plats

Motiv: Planbestimmelsen syftar till att mojliggéra att balkonger kragar ut 6ver
omgivande gator samtidigt som gaturummet upplevs luftigt och framkomlighet sikras.
Lagstod: PBL 4 kap. 16§

f, — Bostadsbebyggelse ska utformas sammanhingande mot Brogatan och Fiskaregatan
sa att garden blir kringbyged.

Motiv: Planbestimmelsen syftar till att skapa en kvartersbebyggelse 1 den sédra delen av
kvarteret Svetsaren sa att innergarden blir skyddad fran buller. Mer information finns
under Stirningar och risker — buller.

Lagstod: PBL 4 kap. 16§

Utnyttjandegrad

e; — StOrsta byggnadsarea dr 40% av fastighetsarean inom anvindningsomradet

Motiv: Bestimmelsen syftar till att begransa hur stor del av fastigheten som far bebyggas
och att sikerstilla tillrickliga gron- och friytor i omradet. I det nordligaste kvarteret dr
byggnadsarean begrinsad till hogst 40% av fastighetsarean med hinsyn till kvarterets
placering i omgivande parklandskap. Bestimmelsen kompletteras med bestimmelse om
maximal andel av fastighetsarean som far hardgoras, se under Motiv #ill regleringar -

Markens anordnade och vegetation.
Lagstod: PBL 4 kap. 11§

e, — StOrsta byggnadsarea for bostadsbebyggelse dr 50% av fastighetsarean inom
anvindningsomradet

Motiv: Bestimmelsen syftar till att begrinsa hur stor del av fastigheten som far bebyggas
vid bostadsbyggnation. I kvarteren som angrinsar mot Brogatan har byggnadsarean
begransats till 50 % for bostadsbebyggelse vilket mojliggér en mer stadsmassig
bebyggelse. Planbestimmelsen syftar dven till att mo6jliggora hogre exploateringsgrad for
annan anvandning som inte kraver samma mingd gron- och friytor, exempelvis
parkering eller centrumverksamhet. Bestimmelsen kompletteras med bestimmelse om
maximal andel av fastighetsarean som far hardgoras, se under Motiv till regleringar -

Markens anordnade och vegetation.
Lagstod: PBL 4 kap. 11§
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Villkor for startbesked
a1 — Startbesked far inte ges for bostadsbebyggelse férrin markférorening avhjilpts.

Motiv: Inom kvarteret Gjutaren férekommer markfororeningar, de utredningar som har
genomforts har varit en del 1 att avgrinsa féroreningen. Bestimmelsen syftar till att
sikerstilla att markféroreningar avhjilps innan bostider uppfors och att gillande
riktvarden for kinslig markanvandning uppnas.

Lagstod: PBL 4 kap. 14§

Byggnaders anvindning
s; — For bostider mot Brogatan som 6verstiger 35m” ska minst hilften av

bostadsrummen 1 varje ligenhet orienteras mot en ljudddmpad sida.

Motiv: Mingden trafik pa Brogatan medfér att bullernivaerna vid fasad 6verskrider
riktvardena, bestimmelsen anvinds for att siakerstalla att riktvirden for buller uppfylls

tor bostadsbyggnation.
Lagstod: PBL 4 kap. 11§

Genomforande

Fastighetsrattsliga fragor

Forandrad fastighetsindelning
Nedanstiende kartbild visar vilka forindringar i fastighetsindelningen som detaljplanens

genomférande medfor.

AKER 1:1

Kartbilden visar fastigheter som nyskapas eller dndras.
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Aker 1:1

All befintlig allman platsmark inom planomradet tillh6r idag fastigheten Aker 1:1 som
dgs av Nissj6 kommun. Orange firg indikerar ny allmédn platsmark som ér tinkt att
regleras fran befintliga fastigheter, del av Dalvik 24, del av Dalvik 25, del av Gjutaren
11:1, 11:2 och del av Gjutaren 13, till fastigheten Aker 1:1 som fortsatt dgs av
kommunen. For att genomfora detta behéver kommunen genomféra ett inkép av mark
fran fastigheten Dalvik 24, marken det avser dr den som planliggs som lokalgata 1
detaljplanen. Utéver det krivs en markoverlitelse frin det kommunala bolaget Ornen i
Niissjo AB till Nissjo kommun avseende mark fran Dalvik 25, Gjutaren 11:1, 11:2 och
Gjutaren 13

Snidaren 1

Snidaren 1 dr bendmningen pa det nytillkommande kvarter som planlidggs f6r bostads-
och centrumindamal i detaljplanen. Bla firg indikerar den del av Aker 1:1 som avstyckas
till Snidaren 1. I nuldget dger Nissjo kommun marken.

Gjutaren 11

Rosa firg indikerar de fastigheter som regleras till Gjutaren 11. Befintliga fastigheter
som regleras till Gjutaren 11 ar del av Gjutaren 11:1, del av Gjutaren 11:2 och del av
Gjutaren 13. Fastighet bildas till befintligt kvartersnamn.

Svetsaren 1

Svetsaren dr benimningen pa det vistra kvarteret som planlidggs f6r bostads- och
centruméndamal i detaljplanen. Med planlidggning av ny vig fran Fabriksgatan ut mot
Mellangatan delas kvarteret Dalvik upp i tva delar, varje enskilt kvarter ska ha ett eget
namn, dirav benimningen Svetsaren. Fastigheterna Dalvik 6 och del av Dalvik 25
regleras till Svetsaren 1, se gron firg for reglerad fastighetsomfattning.

Respektive kvarter kan komma att delas in 1 fler fastigheter ifall marken siljs till olika
parter.

Rattigheter
Inom planomradet aterfinns befintliga ledningsratter och servitut, nedan beskrivs
rittigheterna och dess eventuella paverkan av detaljplanen.

Ledningsritt

Akt nr. 0682-648.1

Ledningsritt avser ledning for starkstrom och belastar del av fastigheterna Dalvik 24
och Dalvik 25. Ledningshavare dr Nissjo Affirsverk AB. Ledningsrittens lokalisering
ligger inom mark som 1 detaljplanen planliggs som allmin plats, gata. Ledningsritten
kvarstar efter detaljplanens genomférande.

Akt nr. 0682-648.2

Ledningsritten avser ledningar f6r vatten och avlopp och belastar del av fastigheterna
Dalvik 24 och Dalvik 25. Ledningshavare dr Nissjo Affirsverk AB. Ledningsrittens
lokalisering ligger inom mark som i detaljplanen planliggs som allmin plats, gata.
Ledningsratten kvarstar efter detaljplanens genomférande.
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Servitut

Akt nr. 0682-1103.1

Officialservitut for vig som belastar del av fastigheterna Dalvik 24 och Dalvik 25.
Férmanstagare av servitutet dr Aker 1:1, som 4gs av Nissjo kommun. Servitutets
lokalisering 4r inom mark som i detaljplanen planliggs som allmin plats, gata. Syftet
med att planligga en ny gata ar att sakerstilla en koppling fran Fiskaregatan mot
Mellangatan, denna koppling har tidigare sikerstillts genom servitutet som efter
detaljplanens genomférande kan utga.

Akt nr. 0682-1103.2

Officialservitut for vig som belastar del av fastigheterna Dalvik 24 och Dalvik 25.
Formanstagare av servitutet ar Dalvik 14. Servitutets lokalisering ar inom mark som 1
detaljplanen planliggs som allmin plats, gata. Detaljplanen sikerstaller den koppling
som tidigare har varit officialservitutets syfte och med anledning av detta kan servitutet
efter detaljplanens genomférande utga.

Akt nr. 06-NAS-494.1

Officialservitut for ledning som belastar del av Gjutaren 11. Formanstagare av servitutet
ir Ornen 1. Servitutets lokalisering ir till storsta del inom mark som planliggs som
allmin plats, gata, och ir tinkt att Gverlatas till fastigheten Aker 1:1 som 4gs av Nissjé
kommun. En mindre del av servitutet finns inom kvartsmark, den mark som belastas av
servitutet planliggs med prickmark samt med ett markreservat for allminnyttig ledning.
Servitutet kvarstar efter detaljplanens genomférande.

Akt nr. 0682-662.1

Officialservitut for vattenledning som belastar del av Gjutaren 13. Férmanstagare ar
Gjutaren 11. Under forindrad fastighetsindelning framgar det att fastigheten Gjutaren
13 ska regleras in 1 Gjutaren 11, till f6ljd av detta kvarstar inte behovet som
officialservitutet har sikerstallt och med anledning av det kan servitutet utga.

Akt nr. 0682-662.2

Officialservitut f6r avlopp som belastar del av Gjutaren 13. Formanstagare ar Gjutaren
11. Fastighet Under férandrad fastighetsindelning framgar det att fastigheten Gjutaren
13 ska regleras in i Gjutaren 11, till f6ljd av detta kvarstar inte behovet som
officialservitutet har sikerstallt och med anledning av det kan servitutet upphévas.

Akt nr. 0682-662.3

Officialservitut for vig som belastar del av Gjutaren 13. Férmanstagare ir Gjutaren 11.
Under forindrad fastighetsindelning framgar det att fastigheten Gjutaren 13 ska regleras
in i Gjutaren 11, till f6ljd av detta kvarstar inte behovet som officialservitutet har
siakerstallt och med anledning av det kan servitutet upphavas.

Servitut utanfor planomridet
Direkt utanfor planomradet finns det ett flertal servitut som tangerar

planomradesgrinsen. Dessa dr 06-NAS-694.1, 06-NAS-673.1 och 06-NAS-673.2.
Detaljplanens genomférande medfor ingen férandring pa dessa servitut.
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Tekniska fragor
Tekniska atgarder
Vatten och aviopp

Teknisk forsorjning i form av vatten, dagvatten och spillvatten finns framdraget inom
planomradet utmed Fiskaregatan. I samband med utbyggnad av omréadet kan vissa
ledningar komma att behéva flyttas f6r att mojliggéra exploatering.

Dagvatten

Inom planomradet kommer det att krivas dagvattenatgarder. I plankartan visas genom
illustrationslinjer, som ej ar bindande, att dagvattenhantering kan sikerstillas genom
bland annat ett svackdike samt en kanal, exakt dtgird och lokalisering utreds i ett senare
skede. For mer om dagvattenatgirder inom planomradet se Forutsittningar —
Klimatférindringar — Oversvimning.

El, farrvirme och fiber

Teknisk forsotjning i form av fjirrvirme, el och bredband/fibernit finns framdraget
inom planomradet. For att mojliggora byggnation inom kvarteret Snidaren forutsatts att
den fjarrvirmeldning som ir lokaliserad ut mot det som planliggs som Fiskaregatan
flyttas.

Avfallshanteting
Hantering av avfall 4r mojligt att hantera inom planomradet.

Utbyggnad av allman plats
Niissj6 kommun genom Tekniska serviceforvaltningen ér ansvarig f6r utbyggnad av
allmin plats.

Utbyggnad vatten och avlopp

Niissjo Affiarsverk AB idr ansvarig for utbyggnad av vatten- och avloppsanliggningar,
flytt av dagvattenledningar samt for projektering och utférande av
dagvattenanlaggningar. Nissjo affarsverk AB ansvarar dven for flytt av
fjarrvirmeledning samt eventuell flytt av elledning.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedémning

Kommunen dger idag marken som vid byggnation kommer att siljas till byggherrar.
Ansvars- och kostnadsférdelningen mellan kommunen och exploatdrerna regleras i
separata avtal. For uppférande av bebyggelse och tillhrande anliggningar inom
kvartersmark ansvarar byggherren.

Kommunen har anskaffningsvirden f6r mark samt kostnader for utbyggnad av
allmanna platser, flytt av ledningar samt fastighetsbildning. Intikter erhélls genom
forsiljning av tomtmark. NAV AB har kostnader f6r utbyggnad av
dagvattenanliggningar samt forflyttning av fjarrvirmeledning. Intikterna utgdrs av
anslutningsavgifter (engangsavgift) och brukningsavgifter (periodisk avgift).
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Planavgift

Kostnaden for upprittandet av detaljplanen tas ut i samband med att detaljplanen vinner
laga kraft och bekostas av bestillaren, Tekniska serviceforvaltningen, Nissjé kommun.

Drift allman plats

Niissj6 kommun, genom Tekniska serviceférvaltningen, dr ansvarig for framtida drift
och underhall av allmin plats. Kostnaderna for att skota allmin platsmark, gator och
park, kommer att 6ka till f6ljd av ett genomférande av detaljplanen.

Drift vatten och avlopp
Niissjo Affarsverk AB ansvarar f6r framtida drift och underhall av den allméinna
anlidggningen avseende vatten och avlopp.

Organisatoriska fragor

Markanvisning

Kv Snidaren

2021 tecknades ett markanvisningsavtal mellan Tekniska serviceférvaltningen, Nissjo
kommun, och GBJ Construction AB. Markanvisningsavtalet avser byggnation av
bostider pa en inte i detalj definierad yta av fastigheten Aker 1:1, men syftar till kvarteret
som i detaljplanen foreslds fa kvartersnamnet Snidaren. I avtalet specificeras att
bebyggelsen ska utformas sa att det verensstimmer med de Oversiktliga
stallningstaganden som avses i planprogrammet for Vistra staden. Vidare sikerstiller
markanvisningsavtalet bada parters roll i det fortsatta arbetet och dir GB]J far ensamritt
att utfora projektering, férstudier, undersékningar och férhandlingar.

Nir detaljplanen har vunnit laga kraft dr ovanstiende parter, enligt
markanvisningsavtalet, 6verens om att GBJ Construction AB forvirvar avsett omrade. I
samband med forvirvet ska ett képekontrakt upprittas.

Gjutaren 11 och 13

2022 tecknades en avsiktsforklaring mellan Ornen i Nissjé AB och GBJ Construction
AB avseende del av fastigheterna Gjutaren 11 och 13. Avsiktsforklaringen avser
byggnation av bostider och parkeringsanldggning. Likt markanvisningsavtalet avseende
kvarteret Snidaren sa specificeras det att bebyggelsen ska utformas si att det
overensstimmer med de Oversiktliga stallningstaganden som avses i planprogrammet f6r
Viistra staden. Vidare sikerstiller avsiktsforklaringen bada parters roll 1 det fortsatta
arbetet och dir GBJ far ensamritt att utféra projektering, férstudier, undersékningar
och férhandlingar.

Dalvik 6 och 25

2021 tecknades en avsiktsforklaring mellan Ornen i Nissjé AB och Region Jénképings
lin avseende Dalvik 6 och del av Dalvik 25. Avtalet avser etablering av arkiv.
Vigledning for utformningen av bebyggelsen dr de 6versiktliga stillningstagandena frin
planprogrammet for Vistra staden. Vidare sikerstiller avsiktsférklaringen bada parters
roll 1 det fortsatta arbetet och dir Region Jonkoping far ensamritt att utfora
projektering, forstudier, undersékningar och férhandlingar.
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Planférfarande
Detaljplanen handliggs enligt plan- och bygglagen (2010:900) med utckat férfarande.

Tidplan

Detaljplanen var ute pa samrad under december 2021, gar ut pa granskning i maj 2023
och beriknas antas och vinna laga kraft under hosten 2023. Direfter kan
fastighetsbildning ske och étgirder vidtas for att genomféra planen.

Prévning enligt annan lagstiftning

Ett genomférande av detaljplanen kriver provning enligt Fastighetsbildningslagen (FBL)
tor att bland annat nybilda fastighet samt 6verféra mark inom planomradet. Inom
planomradet aterfinns dven markféroreningar som behéver avhjilpas infor byggnation,
detta kriver provning enligt Miljobalken (MB).

Upplysningar

Gatan mellan Fiskaregatan och Mellangatan, beldget inom det befintliga kvarteret Dalvik
men som i detaljplanen namnges som kvarteret Svetsaren, planliggs som gatan och ar
tankt att ges gatunamnet Fabriksgatan. Fabriksgatan aterfinns idag pa andra sidan om
Mellangatan och namniandringen innebir att Fabriksgatan forlings ner till Fiskaregatan.

Planeringsunderlag

Kommunala stéllningstaganden

Beslut om ny detaljplan

Sambhallsplaneringsnimnden beslutade den 15 maj 2019 om positivt planbesked och
Sambhillsplaneringskontoret fick dirmed 1 uppdrag att ta fram en ny detaljplan f6r
omradet.

Oversiktsplan

Den kommunomfattande 6versiktsplanen antogs av kommunfullmiktige den 28
februari 2013. Oversiktsplanen redovisar inte nagra sirskilda riktlinjer eller
rekommendationer for det aktuella planomradet.

Fordjupad oversiktsplan

Niissjo stad omfattas av en férdjupad Sversiktsplan antagen av kommunfullmiktige 16
juni 2016. I den férdjupade 6versiktsplanen pekas planomradet, tillsammans med ett
storre omkringliggande omrade, ut som ett ”blandat utvecklingsomrade”. I planen anges
att det dr tankt att tillskapa nya bostiader 1 ett kollektivtrafiknira lige. Ett led i arbetet
skulle vara att omvandla ett industri- och verksamhetsomradet direkt vister om
resecentrum till en s kallad blandstad med bostiader, kontor, hotell och handel. I den
tordjupade 6versiktsplanen framgar det dven att ett sarskilt program ska tas fram for
utvecklingen av den tilltinkta stadsdelen som ska bendmnas som Vistra staden. I den
tordjupade Gversiktsplanen anges det dven att ett gront strak lingst Runnerydssjon ska
utvecklas och att en dagvattenatgird inom omradet skulle vara limplig.
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Utdrag ur den fordjupade éversiktsplanen for Ndissj6 stad. Orange férg anger ett framtida blandat
utvecklingsomrdde.

Planprogram

Planomradet omfattas av ett planprogram for Vistra staden. Programmet godkindes av
kommunfullmiktige i december 2022. Planprogrammet anger en vision och &éversiktliga
stillningstaganden fér omradet.

Bakgrund till planprogrammet

Under 2012 deltog Nissjo, som en av tre stader, i forskningsprojektet TTP: Tillvixt-
Tillganglighet-Planering. Projektet leddes av IHH, Internationella Handelshégskolan
tillsammans med Regionférbundet och Trafikverket. Projektet syftade till att berdkna de
dynamiska tillvixteffekter som kan uppnas genom en 6kad tillginglighet till f6ljd av
torbattrade kommunikationsméjligheter. Hur vil stiderna lyckas tillvarata denna
potential beror pa hur vil de lyckas med sin stadsplanering. Storst méjligheter finns i de
stationsndra ligena dir etablering av verksamheter och bostider, med snabba
gangavstand till stationen, gor det attraktivt att bo och verka.

I projektet identifierades stora mojligheter i omradet vister om Resecentrum, vilket idag
har en relativt lig exploateringsgrad. Omradet har en potential att successivt omvandlas
och fortitas for att pa sikt utvecklas till en ny stadsdel, Vistra staden. Genom blandad
bebyggelse 1 rutnitsstruktur skulle Vistra staden kunna bli en fortsittning av Nissjo
centrum. En viktig malsittning med den nya stadsdelen ar att knyta thop Nassjos vistra
stadsdelar, Aker och Malen, samt handelsomridet Almenis med stadskirnan. Genom
att skapa attraktiva strak mellan Almenis och stadskirnan kommer det upplevda
avstandet att minska och tillgingligheten att 6ka.
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Vision for Vistra staden

Vistra staden ar en varm och vilkomnande stadsdel for alla. Det 4dr en levande stadsdel
dir barnskratt och sorlet fran manniskor blandas med fagelkvitter och tridkronornas
sus. Har finns en variation av bostider med olika utseende, standard, storlek och
upplatelseform. Har finns intressanta och lockande platser som skapar férutsittningar
t6r umgange och gemenskap for savil omradets invanare som besékare. Blandat med
bostidderna finns arbetsplatser och verksamheter som bidrar till att skapa liv, rérelse och
trygghet i omradet. Vistra staden knyter ihop stadens vistra delar med de Ostra.

Stadsdelen dr gron och klimatsmart. Runnerydsjons vattenspegel finns precis utantor
dorren. Lings strandkanten kan du promenera, springa, leka eller umgéas med vinner.
Gronskan lings stranden letar sig vidare in bland husen och framtrider till exempel i
form av sma parker, trid lings gatorna, grona tak och odlingar i kvarteren. Husen ér
byggda i trd och innehaller den senaste tekniken for ett energieffektivt och klimatsmart
boende. Gaturummet i Vistra staden ér i forsta hand till f6r dig som gar och cyklar. Det
ar tryggt, enkelt och bekvimt att resa hallbart. Bilarna i omradet ror sig pa de gaende
och cyklandes villkor.

Viistra staden dr en modern, spannande och innovativ stadsdel inbiddad i en grén och
vilkomnande milj6. I Vistra staden har du nira till allt — gronska, vatten och stadens liv.
Liaget precis vid Nissjo resecentrum gor att du snabbt och enkelt tar dig mellan Vistra
staden och platser i regionen, Sverige och virlden.

Oversiktliga stillningstaganden for Vistra staden

Fo6r att uppna visionen om att Vistra staden ska bli en gron och klimatsmart stadsdel for
alla har 6versiktliga stillningstaganden kring utvecklingen av den fysiska miljon tagits
fram. Visionen och de oversiktliga stillningstagandena fungerar tillsammans som
utgangspunkt och ramverk f6r planering och byggande av stadsdelen. De 6versiktliga

stallningstagandena har grupperats under rubrikerna ’bebyggelse”, ”strik och offentliga
platser” samt ”’gron- och blastruktur”.

Bebyggelse
Vid planering av bebyggelsen i Vistra staden ska hansyn tas till féljande:

o Modernt och okonstlat
Viistra staden har ett mycket centralt ldge i Nissjo och det dr viktigt att bebyggelsen
kompletterar staden pa ett sitt som bade kianns utmanande och okonstlat. Stadsdelen
ska vara modern samtidigt som den ska passa vil ihop med Nissjos karaktar. Skalan
och kvartersstrukturen ska ha en tydlig stadskaraktir och kan girna knyta an till
rutnatsstrukturen som finns 1 Nassjé centrum.

o Trd som huvudsakligt bygenadsmaterial
Viistra staden ska bli en modern tristad och byggnader som uppférs inom omradet
ska vara huvudsakligen 1 trd. Att anvinda trd som byggnadsmaterial dr ett led 1 arbetet
for att Vistra staden ska bli en grén och klimatsmart stadsdel. Trd dr ett levande
material som ar fornyelsebart, klimatsmart och halsofrimjande.
Byggnadskonstruktionerna i Vistra staden ska huvudsakligen vara i trd. Synligt tra pa
fasader och ytskikt bidrar till att stirka kidnslan av en tristad.
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Innovativa losningar

Vistra staden ska vara en plats for tillimpning av innovationer, till exempel digitala
l6sningar for energieffektivisering eller material med smarta egenskaper.
Innovationerna ska bidra till att géra stadsdelen gron och klimatsmart. For att fa
vetenskaplig uppfoljning av hur innovationerna fungerar i verkliga boendemiljoer ska
projekten foljas upp i samarbete med forskare/akademin.

Varierad bebyggelse

Bebyggelsen 1 Vistra staden ska vara varierad. Husen ska ha olika utseende, standard,
storlek och upplatelseform. Detta for att ge ett levande intryck och verka for
jamstilldhet, social ssmmanhallning och inkludering. I Vistra staden ska det ges
forutsittningar for manniskor med olika intressen och behov att bo, arbeta och
motas 1 omradet. Med syfte att skapa liv, rorelse och trygghet i stadsdelen féreslas att
bostider blandas med arbetsplatser och verksamheter.

Ge goda forutsttningar for hallbart resande

Bebyggelsen 1 omradet ska bidra till att ge goda férutsittningar for ett héallbart
resande. Kvarteren ska i forsta hand planeras med utgangspunkt i de gaendes och
cyklandes behov.

Grinska i kvarteren

Viistra staden ska bli en gron stadsdel med syfte att skapa en god livsmiljé samt for
att frimja biologisk mangfald. Att ge gronskan plats dr ocksa ett led 1 arbetet for att
anpassa stadsdelen f6r kommande klimatforandringar. Vistra stadens grona karaktir
ska framtrida i bebyggelsekvarteren, exempelvis genom gréna tak, gronskande
innergardar och odlingar i kvarteren.

Klimatanpassad bebyggelse

Bebyggelsen ska anpassas till de pigaende klimatforindringarna. Hinsyn ska tas till
att extrema vaderhiandelser blir vanligare. Det innebir att olika viderscenarier, sisom
skyfall, torka, virmeboljor och starka vindar, behover tas i beaktande vid placering
och utformning av byggnader, materialval, firgsattning samt planering av
gardsmiljder. Oppna vattenspeglar kan vara I6sningar for att samla upp dagvatten.
Ritt utformade kan dessa fylla en bade praktisk och estetisk funktion.

Strék och offentliga platser
Vid planering av strik och offentliga platser i Vistra staden ska hinsyn tas till f6ljande:

o Ge goda forutsdttningar for hallbart resande

I Vistra staden ska det vara litt f6r bade boende och besokare att vilja ett hallbart
resande. I stadsdelen prioriteras darfor fotgingare och cyklister vid utformning av det
offentliga rummet. Detta skapar moijligheter £6r levande gatumiljer dir méinniskor
kan rora sig sakert och tryget. For att tillgangliggora storsta mojliga yta £6r gaende,
cyklister och gronska undviks bilparkering lings gator och torg 1 omradet.
Parkeringarna lokaliseras istéllet till en eller flera gemensamma
parkeringsanlidggningar.

Ta till vara laget och planera sa att Nissjo resecentrum blir littillgangligt fran hela
omradet. Aven under byggtiden ska det vara litt att ta sig till och frin resecentrum.
Planeringen av den nya stadsdelen ska bidra till att gora resecentrum till en malpunkt

Postadress

571 80 Nassjo

Besoksadress  Telefon (v) Bankgiro Org. nr. E-postadress

Kyrkogatan 4 0380-518000 5886-9868 212 000-0548  samhallsplaneringskontoret@nassjo.se 20



mailto:samhallsplaneringskontoret@nassjo.se

Detaljplan for Planbeskrivning
Del av Aker 1:1 m.fl. - Vdstra staden etapp 1 Diarienummer 2019-287
Nissj6 stad, Ndssjé kommun Granskningshandling

och knutpunkt. Genom byggandet av Vistra staden ges Nissjo resecentrum tva
framsidor, en pa vardera sidan om jirnvigsomradet.

Knyta ihop staden

Viistra staden har ett centralt lige i Nissjo stad. Nya strak genom stadsdelen ska
verka for att knyta samman NissjOs stadskdrna med stadens vistra stadsdelar och
Almenisomridet. En 16sning som gor det enkelt att korsa jarnvagen dr en viktig del
for att uppna detta. Nya gang- och cykelvigar ska anslutas pa ett bra sitt till befintliga
gang- och cykelstrak och gora det enkelt att ta sig till, frin och genom Vistra staden,
vilket kommer att gynna savil boende i omradet som boende vister och dster om
stadsdelen.

Platser for miten och aktiviteter

Det offentliga rummet i Vistra staden ska gestaltas sa att det ar tillgingligt, tryget och
upplevelserikt och fungerar som métesplats f6r savil boende 1 stadsdelen som for
besékare. God belysning och vil utformade allminna platser didr manniskor kan
motas och umgiés bidrar till att skapa trygghet i omradet. Lings stadsdelens gang- och
cykelstrak ordnas olika typer av platser sa som sma torg, parker och ytor f6r
utomhusaktiviteter.

Groén- och blastruktur
Vid planering av gréon- och blastruktur 1 Vistra staden ska hinsyn tas till f6ljande:

o Utveckla det grina

Viistra staden ska upplevas som en gron plats och vara en stadsdel dir trdd, buskar
och blommor far synas och ta plats i stadsrummet. Gronska frimjar savil biologisk
mangfald som miénniskors halsa och vilbefinnande. Att ge gronskan plats dr ocksa
ett led 1 arbetet att anpassa omradet f6r kommande klimatforindringar.

Lings Runnerydssjon ordnas ett gront rekreationsomrade, en plats som fungerar som
motesplats £6r alla Nassjobor och runt hela sjon kan ett promenadstrak utvecklas.
Gronskan lings stranden ska leta sig vidare in mellan kvarteren och framtrader till
exempel 1 form av sma parker och trad lings gatorna.

Mota det blaa

Viistra staden har ett fint lige precis vid Runnerydssjon. Vid utvecklingen av
stadsdelen ska tillgangen till en vattenspegel tas till vara. Den befintliga
dagvattenkanalen som mynnar i sédra dnden av sjon med tillhérande promenadvag
ska bevaras och utvecklas. Grundvattenytan dr beldgen relativt nira markytan och
oversvamningsrisker behover hanteras vid utformning av omradet.
Dagvattenl6sningar med synligt vatten lings straken i Vistra staden kan pa ett
positivt sitt bidra till omradets bla-grona karaktir. Omradet ndrmast sjon ska bli en
plats for rekreation, méten och lek som lockar bade omradets boende och besokare.
Det ska bli en plats for alla.

Detaljplan

Planomrédet dr idag reglerat genom féljande detaljplaner:

e Detaljplan 193, forslag till dndring av stadsplanen f6r Kv Fridhem m.m. (antagen
1974). I den berérda delen anger planen anvindningen park eller plantering och
ersdtts 1 ny detaljplan med park. Detaljplanen fortsitter att galla i Gvriga delar.
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e Detaljplan 185, forslag till indring av stadsplanen f6r Kv Angsdgen m.m.
(antagen 1972). I den ber6rda delen anger planen anvindningen industriindamal
och ersitts 1 ny detaljplan med anvindningen bostidder och park. Detaljplanen
fortsatter att gilla 1 Gvriga delar.

e Detaljplan 253, f6r Kv Gjutaren m.m. (antagen 1989). For Fiskaregatan anger
planen anvindningen gata som ingar i lokalnitet, samt park Gster och norr om
gatan. For fastigheten Gjutaren 13 anger planen bilservice samt en mindre del
for handel nirmst korsningen Fiskaregatan/Brogatan. For fastigheten Gjutaren
11 anges anvindningen smaindustri. Ny detaljplan ersitter Fiskaregatan med
anvindningen gata och Gjutaren 11 och 13 ersitts med anvindningarna
bostider och centrumindamal. Detaljplanen fortsitter att gilla 1 Gvriga delar.

e Detaljplan 140, forslag till indring av stadsplanen f6r Kv Dalvik, Norringen och
Jonsberg inom stadsdelen Aker (antagen 1964). Detaljplanen anger
anvindningarna bostider och garage och ersitts i ny detaljplan med
anvindningarna bostider och centrumindamal. Ny detaljplan ersitter
detaljplanen.

e Detaljplan 322, f6r Kv Dalvik (antagen 2005). I den ber6érda delen anger planen
anvindningen handel, kontor och ersitts i ny detaljplan med anvindningen gata.
Detaljplanen fortsitter att gilla i 6vriga delar.

e Detaljplan 350, for Kv Johnsberg och Ulriksdal (antagen 2011). I den berérda
delen anger planen anvindningen lokalgata och ersitts i ny detaljplan med gata.
Detaljplanen fortsitter att gélla i Gvriga delar.

artbild som visar gdllande detaljplaner inom planodet ch ?vilka elar de ersditts.
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Undersékning om betydande miljépaverkan
Kommunen ska vid upprittandet av planer och program underséka om genomforandet
av planen kan antas medfora en betydande miljopaverkan enligt miljobalken kapitel 6. I
sadana fall ska en strategisk miljobedémning géras.

En undersékning gillande om detaljplanens genomférande kan antas medfora
betydande miljépaverkan har upprittats, daterad 19 april 2021. Undersokningen
sammanfattas nedan.

Sammanvigd bedomning

Den planerade markanvindningen bedéms som limplig med hinsyn tagen till gillande
plan- och milj6lagstiftning. Gillande miljokvalitetsnormer bedoms inte 6verskridas. Den
milj6faktor som sirskilt uppmirksammats dr dagvattenhantering, buller frin vig och
jarnvdg och férorenad mark. Detaljplanens genomfdrande ir i linje med miljomalet
”’God bebyggd milj6”.

Detaljplanens genomférande bedoms inte innebidra siadan betydande miljopaverkan som
avses 1 miljobalken kapitel 6 och en strategisk miljobedémning behéver darfor inte
goras.

Utredningar

Foljande utredningar har tagits fram i samband med detaljplanen. Slutsatser och
stillningstaganden i utredningarna som berdr den aktuella detaljplanen beskrivs mer
ingaende under planeringsférutsittningar.

e Trafikbullerutredning Vistra delen av Vistra staden,
30 juni 2021 uppdaterad 13 mars 2023 av Norconsult AB.

e Dagvattenutredning Vistra staden etapp 1,
17 november 2021 av Sigma Civil AB.
e Geoteknisk undersokning Kv Gjutaren, del av Aker 1:1,
7 december 2020 av Gunnar Karlsson Bygg- och Geokonstruktioner AB.
e Geoteknisk undersokning Gjutaren 11, Dalvik 6 & 25,
19 augusti 2020 av Gunnar Katrlsson Bygg- och Geokonstruktioner AB.
e Markmiljoutredning Vistra staden etapp 1,
21 augusti 2021 av Trapezia AB.
e Miljoteknisk markundersékning Gjutaren 11 och 13,
22 mars 2023 av Enviro Miljéteknik AB.
e DPM Vistra staden klorerade alifater och PFAS Vistra staden,
4 januari 2023 av Vatten och Samhallsteknik AB.
e Porgasmatning Gjutaren 11,
8 augusti 2022 av Detectum AB.
e Trafikutredning Vistra staden,
7 juni 2021 av Tyréns AB.
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Ovriga planeringsunderlag

I arbetet med detaljplanen har, utéver de kommunala styrdokument samt utredningar
och underlag som redovisas ovan, hinsyn ocksa tagits till planeringsunderlag fran bl.a.
Lansstyrelsen, VISS, SGU, Skogsstyrelsen, Naturvardsverket, Riksantikvariedimbetet,
SGI, Trafikverket m.fl.

Grundkarta

For omradet har kartenheten pa Samhallsplaneringskontoret pa Nassjé kommun
upprittat en grundkarta som ar inmatt och upprittad 1 enlighet med Lantmiteriets
toreskrifter. Grundkartan dr upprittad den 25 oktober 2021 och uppdaterad den 22
mars 2023.

Fastighetsforteckning

Kartenheten pa Samhillsplaneringskontoret pa Nissjé kommun har upprittat en
fastighetsforteckning som giller £6r planomradet. Utéver en redovisning av lagfarna
fastighetsigare till berérda fastigheter inom och utanfér planomradet upplyser
fastighetsforteckningen om kinda servitut och rattigheter som belastar fastigheter inom
planomradet. Fastighetsférteckningen adr upprittad den 5 april 2023.

Skyfallskartering

WSP har tagit fram en skyfallskartering f6r Nissj6 stad, 14 april 2022. Utredningen visar
maximalt fléde, maximalt djup och maximalt djup efter 10 timmar till f6ljd av ett 100-
arsregn.

Planeringsférutsattningar

Fysisk miljo

Planomradet ér idag obebyggt, men delar av planomréadet har sedan tidigare varit
ianspraktaget. Under 2022 revs byggnader fran en tidigare verksamhet pa fastigheten
Gjutaren 11.

Bild 6ver kvarteret Gjutaren.
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Vister om omrédet ligger bostadsomradet Aker som till stor del bestér av enbostadshus,
kvarteren ndrmast planomradet bestar av flerbostadshus i tre vaningar samt radhus 1 tva
vaningar. Oster om planomridet finns olika typer av verksamheter sisom firgbutik,
platslageri samt verksamheter kopplade till jirnvagen. Séder om planomradet ligger
Almends som utgor ett av Nissjos storre handelsomraden.

Service

I dagsliget finns det ingen utbyged service inom planomradet. I niromradet finns
tillgdng till skola och férskola i stadsdelen Aker, pa andra sidan om Brogatan éterfinns
handelsomride Almends med bland annat matbutik. P4 andra sidan jirnvigen aterfinns
Niissj6 centrum med ytterligare serviceutbud.

Trafik

Gator inom planomrddet.

Gang- och cykeltrafik

Fran verksamhetsomradet i Oster ansluter en gang- och cykelbana in till planomradet,
gang- och cykelbanan fortsitter sedan norrut, vister om Runnerydssjon. Utmed
Brogatan finns dven utbyggd gang- och cykelbana.

Kollektivtrafik

Utmed Brogatan, direkt utanfér planomradet, finns busshallplatser i varder korriktning
som trafikeras med bussar mot Nissjo centrum, samt mot Malmbick och Bodafors.
400m nordvist om planomradet dterfinns Nissjo Centralstation, en viktig jarnvagsknut
ddr jirnvagar fran sex olika hall ssammanstralar. Fran Nissjo gar det via tag att ta sig till
bland annat J6nkoping, Vixjo, Stockholm och Malmé.
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Motortrafik

Inom planomradet finns Fiskaregatan som ar en dtervindsgata och som nas fran
Brogatan. Brogatan ir lokaliserad s6der om planomradet och dr en av Nissjos mer
trafikerade gator. Vister om planomradet ligger Mellangatan som korsar Brogatan
genom en cirkulationsplats. Mellangatan fungerar som en infartsgata till bostadsomradet
Aker. Fran Fiskaregatan och mot Mellangatan, genom kvarteret Dalvik, finns servitut
som mojliggor en koérbar forbindelse genom kvarteret.

En trafikutredning har genomforts av konsultféretaget Tyréns AB. I utredningen
undersoks om cirkulationsplatsen vid korsningen Brogatan — Mellangatan
kapacitetsmissigt klarar ett utdkat trafikfléde, dven kapaciteten vid infarten frin
Mellangatan utreds. Utredningen visar att framkomligheten pa bada platserna ar god och
klarar en 6kad trafikbelastning.

Naturmiljo

Den norra delen av planomradet bestér av ett gronomrade som angrinsar mot
Runnerydssjon. Intill grénomradet finns dven en dagvattendamm och en kanal som
I6per ut i sjon, kanalen och intilliggande omrade har tidigare iordningsstillt f6r att skapa
en sa kallad vattenpark. Idag visas detta framfor allt genom att kanalen hélls 6ppen fran
sly och med ett intilliggande gangstrak. I bilden nedan visas kanalens slut och bakom det
ett ¢j i iordningstillt skogbevuxet omride inom planomradet. Det finns manga fordelar
med ett omrade likt detta, en av dessa fordelar dr dess formaga att ta till sig och halla
storre mangden vatten vid exempelvis skyfall.

Skobevxet omrée estaénde av lora‘d.

I den nordligaste delen av planomradet, som angransar mot Runnerydssjon aterfinns en
storre grasmatta som underhalls stérre delarna av aret. Inom planomrédet finns ingen
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dokumenterad sarskilt skyddsvird natur inom planomradet, men det dr positivt om
befintliga trdd och vixtlighet bevaras vid en exploatering.

Geotekniska forhallanden

Handskerydssjon och Runnerydssjon har en gang varit sammanlinkade, och marken
inom planomradet har tidigare varit sjobotten. Utifran SGU:s jordartskarta bedéms
marken inom planomradet besta mestadels utav kirrtorv, med undantag for kvarteret
Dalvik som bestar utav sandig morin.

% REmER RN

& ‘*’é I\'\\

Utdrag fran SGU:s jordartskarta, brunt omrdde indikerar kdrrtorv och ljusbl&tt.ilndikerar sandig mordn.

Flera geotekniska utredningar har gjorts i omradet och en sammanstillning av dessa har
gjorts av Bygg och geokonstruktioner AB 1 januari 2020. Sammanstillningen visar att
den norra delen av planomradet bestar av utfyllnadsmassor ned till 2,5 meters djup dir
miktigheten varierar mellan 1 - 2,5 meter. Direfter foljer ett torvskikt ned till 2 - 3,2
meters djup dar maktigheten varierar mellan 0,5 - 3,2 meter.

I kvarteret Gjutaren visar den geotekniska undersdkningen pé att den sédra delen av
omradet bestar av fyllnadsmassor ned till 1,2 meters djup dar miktigheten varierar
mellan 0,65 — 1,2 meter. Det underliggande torvskiktet gar ned till 2,4 — 4 meters djup
och maktigheten pa torven varierar mellan 1,25 — 2,9 meter. I den norra och mellersta
delen av kvarteret Gjutaren visar utredningen att fyllnadsmassor finns pa ett djup mellan
0,8 — 1 meter. Under fyllnadsmassorna finns torv respektive sand pa ett djup mellan 1,8
— 2 meter.

En andra geoteknisk utredning gjordes av Bygg- och geokonstruktioner AB i augusti
2020. Den utredningen visade att provpunkter inom fastigheterna Dalvik 6 och 25
bestod av gra eller brun sandig, grusig och i vissa fall siltig moridn. Ovankanten av
morinen befann sig pa ett djup mellan 1 -2,25 meter och nederkant pa ett djup mellan
2-3 meter.

Av de geotekniska utredningarna kan det konstateras att de geotekniska
forutsittningarna f6r omradena som innehaller skikt av kirrtorv dr komplicerade, men
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det bedoms det vara mojligt att genomféra en byggnation. Grundliggning utfors
antingen genom utskiftning av massor dar friktionsmaterial tillfors alternativt genom
palning. Fyllning pa 6vriga ytor ska paforas sa att skred inte uppstar. Infér byggnation
kommer det krivas ytterligare geoteknisk provtagning och
grundligeningsrekommendationer ska tas fram.

En tredje geoteknisk utredning gjordes av Bygg- och geokonstruktioner AB 1 december
2020 for del av Aker 1:1. Genom 6verslagsmissiga stabilitetsutredningar konstaterar
utredningen att bebyggelse inte bor utféras nirmare det befintliga vattendraget dn 20
meter och att arbetet bor utféras med flacka slintlutningar med hinsyn till risken med
stabilitetsbrott. Den anger ocksa att last behover liggas pa etappvis for att undvika
stabilitetsproblem. Ett program avseende kompletterande undersékning och de
kontroller som krivs ska upprittas innan arbetet med utfyllningen paborjas.

Hydrologiska forhallanden

Dagvatten

Inom planomradet édterfinns idag en dagvattendamm och en kanal som l6per ut i
Runnerydssjon. I den dagvattenutredning som tagits fram foreslas olika 16sningar for att
fordréja och rena tillkommande dagvatten. Lings med Fiskaregatan f6reslas att biofilter
tordrojer och renar dagvatten som gatorna i omradet genererar. For kvartersmarken
angriansande Brogatan i sydvist foresls ett nedgravt kassettmagasin som kan fordroja
dagvattnet kvartersmarken skapar. For kvartersmarken angrinsande Brogatan i sydost
foreslds ett biofilter lings den gronstrak som planeras 6ster om kvartersmarken. For
kvartersmarken 1 norr féreslas ett svackdike lings kvarterets Ostra grins. Exakta
16sningar regleras inte 1 detaljplanen, men utredningen visar pa att dessa atgarder
siakerstaller en lamplig dagvattenhantering och dir samtliga féroreningshalter
underskrider malvirdena.

Miljo

Strandskydd

Strandskyddet stricker sig 100 meter frain Runnerydsjons strandlinje vid normalt
vattenstand. Skyddet syftar till att trygga forutsattningarna for allméinhetens friluftsliv
samt att bevara goda livsmiljoer for vixter och djur. Vid framtagande av en detaljplan
aterintrider normalt strandskyddet inom den zonen. I utformningen av planforslaget har
hinsyn tagits till strandskyddet. Atgirder inom de delar av parkomradet som ligger inom
strandskyddat omrade kan kriva strandskyddsdispens.
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Strandskyddet fér Runnerydssjon markerad med bla skraffering.

Kulturmiljo

Plankarta fran 1916/1917. Ekonomisk karta fran 1954, kdlla Lantmditeriet.

Omrédet har vuxit fram i takt med att Runnerydssjons strandlinje successivt har
forskjutits norrut genom etappvisa utfyllnader. En plankarta frin 1916/1917 och den
ekonomiska kartan fran 1954 visar exempel pa detta. Omradet har innehallit olika typer
av bebyggelse, den norra delen av planomradet och den vistra (kvarteret Dalvik) har
tidigare bestatt av bostadsbebyggelse enligt den ekonomiska kartan. I kvarteret Gjutaren
har olika typer av verksamheter funnits under lingre tid, bland annat hyvleri,
murbruksfabrik, betongstation samt kioskverksamhet mot Brogatan. Det finns inga
sirskilda kulturmiljévirden inom planomradet.
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Halsa och sakerhet

Buller

Forordningen (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader innehaller bestimmelser
om riktvirden for buller utomhus fran spartrafik och vagar vid bostadsbyggnader. Enligt
térordningen bor buller inte Gverskrida:

1. 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och

2. 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en
sadan ska anordnas i1 anslutning till byggnaden.

En bullerutredning har tagits fram av konsultféretaget Norconsult AB.
Bullerutredningen konstaterar att bebyggelsen inom kvarteret Gjutaren, 6ster om
Fiskaregatan, klarar riktvirdena for buller. Mest utsatta dr de hus som placeras ut mot
Brogatan, men genom att placera bostadshus lingre norrut 6verskrids inte virdena.
Bullerutredningen utgar fran att bostadsbyggnad placeras 10 meter ifran fastighetsgrins
mot Brogatan.

Bullerutredningen konstaterar ocksa att den ekvivalenta ljudnivan vid
bostadsbyggnadens fasad i kvarteret Dalvik, som i detaljplanen ges namnet kvarteret
Svetsaren, vaster om Fiskaregatan, 6verskrider 60 dBA. Riktvirdena overskrids inte for
husdelar mot Fiskaregatan samt sa kan en tyst sida uppféras mot innegarden i det fall att
sammanhingande bebyggelse uppfors lings Fiskaregatan och Brogatan. Om riktvirden
tor ekvivalent ljudniva 6verskrids krivs en ljudddmpad sida. Lagenheterna far da
utformas som genomgaende ligenheter dir minst hilften av bostadsrummen bor vara
vinda at ljudddmpad sida. For att ett bostadsrum ska riknas som vint mot tyst sida
krivs det att minst ett Oppningsbart fonster finns i rummet mot den tysta sidan. For
hérnligenheter ddr det r svérare att uppna en planlosning dir hilften av
bostadsrummen ar vinda mot tyst sida har det i bullerutredning genomforts
testberikning med skdrm pa balkong. Med en skdrm lings Fiskaregatan klaras ekvivalent
ljudniva med god marginal, utmed Brogatan klaras inte ekvivalent ljudniva om 55 dBA
men ljudnivan ddimpas och lingre ljudniva skulle kunna vara méjligt med en lingre
balkong. Ett annat alternativ ir att placera smiligenheter om hogst 35m” vid fasad dir
ekvivalent ljudniva dr 6ver 60 dBA da riktvirdet for smaliagenheter dr 65 dBA, enligt
bullerberikningen aterfinns inga bullernivaer f6r ekvivalent ljudniva 6ver 65 dBA.

I hela omradet 6verskrids riktvardet f6r ekvivalent ljudniva fran spartrafik och vagar f6r
uteplats vid bostadsbebyggelse. Bebyggelsen i kvarteret Svetsaren, vaster om
Fiskaregatan, klarar riktvirdena i det fall att innergarden kringbyges i den sédra delen av
kvarteret. For bostadsbebyggelsen Oster om Fiskaregatan gor bullret fran jirnvigen att
uteplatser utsitts for hogre bullernivaer dn gillande riktvarden. Ett forslag till atgard for
att forbattra ljudnivan ér att uteplatserna forses med ett lokalt skydd vid privat eller
gemensam uteplats mot Oster.
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Utdrag ur bullerutredning. Kartan visar ekvivalent ljudniva for tag och vdgbuller (2040). .

Férorenad mark

Inom planomradet har det under aren genomforts markutfyllnader med okint ursprung.
Det har dessutom bedrivits verksamheter inom och angrinsande till planomradet som ar
potentiellt férorenande. Med anledning av detta finns det en risk f6r markféroreningar
som har undersokts nirmre.

Trapezia AB har tagit fram ett atgardsforslag utifran fyra separata undersékningar som
genomforts pa fastigheterna Aker 1:1, Gjutaren 13 och 11. For Aker 1:1 finns halter av
alifater C16 — C35, PAH-H, bly och kvicksilver som 6verskrider Naturvardsverkets
riktlinjer for kanslig markanvindning. I 6vervigande del av de analyserade prover dar
alifater C16-C35 overskrider riktlinjer for kdnslig markanvindning aterfinns
forekomsten i torv. Avvikelse férekommer i ett fatal provpunkter dir férekomsten
pavisas i mull. Bade torv och mull dr organiskt material i marken som uppstar nir
vixtdelar bryts ner, vilket bildar ett kolrikt material. Det ar vanligt férekommande att
forhojda halter av kolimnen finns i bade torv och mull och att dess 4r naturliga.
Analysresultat av alifater C16-C35 1 dessa markmaterial som inte aterfinns i andra
material inom omréadet beror da med storsta sannolikhet av naturligt f6rhéjda halter.

I en provpunkt férekommer f6rhojda halter av alifater C16-C35 som troligtvis
hirstammar fran asfaltrester som observerats vid provtagning, vid markarbete inom
fastigheten ska patriffade asfaltsrester avskiljas och transporteras till godkind
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mottagningsanligening. De férh6jda halterna av PAH-H, bly och kvicksilver bedéms
inte utgora nagon risk f6r manniskors hilsa i samband med omvandling till kinslig
markanvindning. PAH-H, kvicksilver och bly ligger partikelbundet i marken och
skyddas av grismattan som fungerar som en barriir och hindrar exponering. Till f6ljd av
markens tekniska egenskaper kommer marknivan att hojas vid exploatering av omradet.
Detta medfor att massor innehallande f6rhéjda halter av PAH-H, bly och kvicksilver
hamnar djupare i marknivan an direkt under grassvalen vilket reducerar risken for
exponering f6r manniskan. Odling rekommenderas endast 1 upphdjda odlingslidor med
nytillsatt jord.

For Gjutaren 11 visade provtagningen forhéjda halter av alifater C16 — C35. Baserat pa
att alifatfGroreningarna pa grannfastigheten bedéms som naturliga kan dven
alifatféroreningarna pa Gjutaren 11 vara naturliga, detta behover utredas ytterligare
innan starbesked ges. Idag finns en byggnad pa tomten, vilket gor att markmiljon inte
kunnat undersokas fullstindigt. En kompletterande provtagning bor darfor utforas nar
den befintliga byggnaden rivits.

For Gjutaren 13 visade provtagning pa nagot férhojda halter av koppar. Féroreningen
pavisades 0-0,05m under markytan, vid prover tagna i samma punkt men i djupare
jordlager dterfanns inga férhojda halter av koppar. Med anledning av detta bedéms
fororeningen vara avgrinsad i djupled och i dtgirdsforslaget framtaget av Trapezia 2021
bedoms att féroreningen inte ar allvarlig och att inga ytterligare atgirder beh6vs innan
bostider kan byggas. Om massor gravs ur bor utférande entreprenor vara uppmarksam
pé eventuella avvikelser avseende markforhallanden.

Efter att byggnaden pa Gjutaren 11 rivits genomférdes en miljoteknisk
markundersokning av Gjutaren 11 och 13 i mars 2023. Resultatet fran undersokningen
visar att halter av alifater och aromater 6verskrider kinslig markanvindning i tva
provpunkter. I en provpunkt patriffades halter av kobolt och nickel, jordprovet i denna
punkt utgors av torv. Killan kan vara atmosfiriskt nedfall som absorberats i torven
under lang tid, pa grund av sin hoga adsorptionskapacitet har torv en sirskilt god
formaga att binda metaller. I tidigare undersékning utférd 2018 ar kobolt inte f6rhojt i
torven och nickel har inte analyserats. Infér en exploatering av kvarteret Gjutaren bor
det 1 de centrala delarna av Gjutaren 11, kring provpunkterna 6 och 7 utféras en
kompletterande/avgrinsande undersokning eftersom olja pavisades i tva av
provpunkterna. For att undersdka om férhoéjda halter av kobolt och nickel férekommer
generellt i torven inom fastigheterna bor ytterligare prover med avseende pé torv
analyseras.

I ndromradet av planomradet aterfinns ett flertal verksamheter som har eller kan ha
anvint klorerade 16sningsmedel. 2022 genomférdes en porgasundersékning inom
Gjutaren 11 som omfattade fyra provpunkter utomhus och en provpunkt inomhus 1 da
befintlig byggnad, under betongplatta. Férekomst av klorerade alifater pavisade i
samtliga provpunkter, dock 1 laga halter langt under riskbaserade riktvirden for
inomhusluft. De konstaterade halterna bedéms inte medféra risk f6r milj6- eller
hilsomissiga olagenheter 1 inomhusmiljon i planerad bebyggelse. Pa grund av trolig
fluktuation av halterna 6ver tid och arstid rekommenderas dock att forsiktighetsmatt
vidtas vid byggnation genom olika typer av tekniska l6sningar.
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I syfte att studera situationen avseende klorerade alifater och PFAS gillande behovet av
ytterligare undersokningar tog konsultforetaget Vatten och samhillsteknik fram ett PM.
Bedomningen ar att utférd porgasundersékning inom Gjutaren 11 styrker bedémningen
att ingen betydande férorening avseende klorerade alifater finns 1 eller har spridits till
atminstone den vistra delen av Vistra staden. Eftersom halter har uppmatts bedoms det
dock vara lampligt att folja rekommendationerna om att vid framtida byggnation vidta
forsiktighetsatgirder genom tekniska I6sningar som hanterar risken for angintringning i
byggnad. Denna typ av dtgirder utgdrs exempelvis av radonsikert byggande med tit
grund och tita ledningar eller rérgenomféringar. Aven mekanisk till- och fran-
luftsventilation minimerar risken for f6rhéjda halter av flyktiga dmnen 1 inomhus-luften.

Avseende PFAS gors bedomningen i PM:et att omfattningen inte varit si stor att det
skulle ha medfort nagon betydande markférorening eller spridning med grundvattnet.
Vid markundersokningen pa Gjutaren 11 och 13 fran 2023 genomférdes dven en
grundvattenprovtagning som visar att halterna av PFAS dr mycket laga i grundvattnet i
jamforelse med Livsmedelsverkets gransvirde for dricksvatten och SGU:s troskelvirde
tor PFOA. Det bedéms dirforinte foreligea nagon risk for planerad markanvindning.

Farligt gods

Pa Sodra stambanan sker transport av farligt gods. Planomridet ligger mer 4n 150 meter
fran jirnvigen och saledes utanfor sa kallat riskbedomningsomrade. Utanfor detta
avstand kan byggnader for alla typer av normalt férekommande anviandningsomraden
etableras utan sirskild hinsyn till risker fran farligt gods. Nagra sdrskilda
riskreduceringsatgirder med avseende pa omradets narhet till S6dra stambanan bed6éms
dirmed inte vara nédvindiga.

Omgivande verksamheter

Angrinsade till planomradet i 6ster finns verksamheter som dr planlagda som handel,
kontor och hantverk samt smaindustri. Anvindningen som detaljplanerna tillater
bedéms diremot innebira en begrinsad omgivningspaverkan och bor inte paverka
utbyggnad inom planomradet.

Inom fastigheten Almenids 14 som dr lokaliserat direkt Oster om planomradet har
verksamheten Nyhems farghus tillatelse att hantera brandfarlig vatska, mingden vitska
ar begrinsad och i enlighet med detaljplanen ir siledes omgivningspaverkan begransad.

Raddningsinsats

Planomradets placering medger att utrymning kan ske med hjilp av riddningstjansten
fran byggnaderna. Med riddningstjinsten som alternativ utrymningsvig stills sirskilda
krav pa uppstillningsplats, det beddms méjligt att méta behovet av uppstillningsplats pa
gatorna inom planomradet. Insatstiden till planomradet bedoms vara under tio minuter.
Det finns utbyggt brandpostsystem i omradet.

Klimatforandringar

Niissj6 kommuns framtida klimat fGrutspas bli varmare, torrare och blétare. Detta
kommer i sin tur att bidra till storre risker for 6versvimning, ras, skred och erosion. Hur
stora konsekvenserna av klimatférindringarna kommer att bli beror pa arbetet med att
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minska utsldppen av vaxthusgaser och hur anpassat samhillet dr for att hantera
klimatforandringarna. Vid detaljplanering dr det ar darfor viktigt att ta hojd for hogre

temperaturer, torka, 6kad nederbord och stigande vattennivaer.

Ovetsvimning

I den fordjupade 6versiktsplanen for Nissjo stad dr omradet utmed Fiskaregatan
utpekat som omrade dir ”dagvattenatgird bor genomféras”. Omradet dr gammal
sjiobotten och ligger lagt, grundvattennivan ar dessutom hog. Strax s6der om Brogatan
finns en katastrofpump som vid oversvimning pumpar ut vatten mot Runnerydsjon.

I den skyfallskartering som har tagits fram for Nissjo stad visas vilka ytor som kan
oversvimmas vid ett 100-arsregn. Kartbilderna nedan redovisar maximalt fléde och

maximalt djup utifran befintliga férhallanden.

Maximalt flode [m3/s/m]

|:| 0-0.005
|:| 0.005-0.01
- 001-002
- 002-003
- 003-0.04
.
.

0.04-0.05

>0.05

sl .
Maximalt flode vid ett 100-drsregn.
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Skyfallskarteringen visar pa att det forekommer héga fléden och ansamlas stora
mangder regn vid ett skyfall, for att f6rdjupa bilden av dagvattensituationen inom
planomradet har en dagvattenutredning tagits fram.
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Kartbild fran dagvdttenutredning som visar befintliga avrinningsvdgar med vita pilar, och lagpunkter med
olika vattendjup vid 68 mm regn.
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Utredningen konstaterar att det runt det befintliga dagvattendiket i omradet finns ett
omrade som 6versvimmas med mer dn 50 cm vid ett skyfall. Vid exploatering bor
omradet hojdsattas sa att instingda omraden undviks. For att skydda befintliga och nya
byggnader mot skyfall rekommenderas att byggnader placeras hogt och att gator och
gronytor placeras lagt sa att skyfall kan avrinna via lokalgator och gronytor da
dagvattenledningarnas kapacitet 6verskrids.

Utredningen rekommenderar att tillkommande bebyggelse hojdsitts sa att den norra
kvartersmarken 1 omradet ligger minst 60 cm ovan marknivan pa omgivande gator.
Marken bor sedan ha en lutning mot fastighetsgrins 1 Oster for att dagvatten vid skyfall
ska na svackdiket och befintlig dagvattenkanal.

Vidare rekommenderas kvarteren angrinsande mot Brogatan hojdsittas sd att
bebyggelsen ligger 30 cm ovan markniva pa omgivande gator. Eftersom den nya gatan
nordvist om kvarteret Svetsaren har en kraftigare lutning ar bedomningen att
hojdsittningen av bebyggelsen inte beh6ver utga ifrin denna gata, avrinning kan istillet
styras genom gatans utformning. Aven pa fastigheterna i kvarteret Gjutaren boér marken
ha en lutning mot fastighetsgrins i Oster for att avleda vatten vid skyfall mot det tinkta
gronstraket.

Vid hoga fléden 6kar risken f6r en spridning av férorenat grundvatten. I
dagvattenutredningen aterfinns en berikning som syftar till att ge en generell bild av
féroreningssituationen fore och efter byggnation. Resultatet visar pa att fororeningar i
dagvatten efter en exploatering inte Gverskrider nagra riktvirden om rening genomfors
genom biofilter. Hur stor den faktiska reningseffekten blir 4r beroende av hur varje
enskild reningsanliggning utformas och forutsittningarna pa platsen.

Ras, skred och erosion

Planomrédet ligger inte i ett riskomrade for ras, skred och erosion. Fér mer om
planomradets geotekniska egenskaper se under Forutsittningar och Geotekniska
forhallanden.

Virmeoar

Lansstyrelsen i Jonkopings lin har tagit fram en virmedkartering for Nissjo stad, syftet
med karteringen ir att visa pa var temperaturen lokalt dr f6rh6jd 1 Nissjo stad.
Karteringen visar pa den yttemperatur som ytor avgett och dr en 6gonblicksbild fran
den 28 juni 2018.

Planomradets sodra delar har en yttemperatur pa 33—35 °C, medan planomradets norra
del som idag till storsta del ar ett gronomrade har en nagot ldgre yttemperatur, 27-32 °C.
Angransande till planomradet, pa andra sidan om Brogatan och i verksamhetsomradet
Oster om ar yttemperaturen 36—50 °C. Anledningen till detta bedéms vara den stora
andelen hardgjorda ytor och byggnader. Med anledning av dessa hoga temperaturer ir
det viktigt att se 6ver hur detaljplanen kan avhjilpa ytterligare virmedkning i framtiden.
Detta gors exempelvis genom att minimera andelen hardgjord yta som annars kan
ansamla varme och i stéllet mojliggora for mer gronstruktur, bevara befintliga trdd och
samtidigt efterstriva nyplantering.
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Yttemperatur land
Grader Celsius
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lar av planomrddet inom vit streckad linje.

R A \I‘ [ Tétort (Fastighetskartan)
24 i oy O (R Vatten (Fastighetskartan)

Andra faktorer som paverkar yttemperaturen ir utformning av fasad och tak.
Exempelvis kan morka tak och fasader absorbera mer virme 4n ljusa material, samtidigt

som grona tak och gronytor frimjar svala miljGer.

Riksintressen
Detaljplanen berdr inga riksintressen.

Mellankommunala intressen

Detaljplanen ber6r inga mellankommunala intressen.

Hushallningsbestammelser enligt 3 kap. miljébalken
Utifran befintligt underlag, diribland kommunens 6versiktsplan, 4r bedémningen att
hushallningsbestimmelserna 1 3 kap. miljobalken inte paverkas av planforslaget.

Miljokvalitetsnormer
Luft

Miljokvalitetsnormer (MKN) finns f6r kvivedioxid/kviveoxider, partiklar
(PM10/PM2,5), marknira ozon, bensen, kolmonoxid, arsenik, kadmium, nickel och
bens(a)pyren. Till dessa hor en gransvirdesnorm som uttrycks 1 mikrogram per

kubikmeter (ug/m’).

I centrala Nissj6 gors arligen modelleringar fran tidigare mitningar av luftkvaliteten pa
sex olika platser avseende partiklar (PM10), kvivedioxid och bensen. Dessa idr de
féroreningar som riskerar att ligga narmst grinsvirdena f6r MKIN. Resultaten av de
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senaste mitningarna (avser ar 2021) visar att samtliga uppmiitta halter underskrider
gransvirdena och vidare uppfoljningskrav finns darfor inte.

Vatten
Miljokvalitetsnormer for vatten anger kvaliteten en vattenforekomst ska ha uppnatt vid
en viss tidpunkt.

Recipient for dagvatten frin planomradet 4r Runnerydssjon som mynnar ut i Néssjoan.
Nissjoan dr klassad som vattenférekomst och omfattas av miljokvalitetsnormer. Den
ekologiska statusen for Nissjéan har klassats som mattlig och den kemiska statusen som
¢j god. An rinner mellan Runnerydssjon och Ryssbysjén, Runnerydssjon ér inte
statusklassad men uppnir ej god kemisk status pa grund av atmosfirisk deposition, sjons
ekologiska status dr ej kind. Ryssbysjon uppnar inte heller god kemisk status och sjons
ekologiska status dr mattlig.

En dagvattenutredning har tagit fram som ger forslag pa olika 16sningar for att férdréja
och rena det tillkommande dagvattnet som planférslaget kan tillskapa. Se mer om dessa
16sningar under Planeringsforutsattningar — Hydrologiska forbdllanden - Dagvatten. Utredningen
konstaterar att planférslaget med de féreslagna dtgirderna inte bor forsvara Nissjoans
mojligheter att na miljokvalitetsnormerna da samtliga f6roreningshalter underskrider
malvirdena.

Buller

Enligt férordning om omgivningsbuller (2004:675) ska kommuner med mer dn 100 000
invanare kartligga omgivningsbullret inom kommunen och ta fram atgirdsprogram.
Niissj6 kommun har knappt 32 000 invanare och denna skyldighet giller dirmed inte.

Konsekvenser

Fastigheter och rattigheter

Fastighetsatgirder kommer att beh6vas for att genomfora detaljplanen, Nissjé kommun
har redan genomfort markinkop inom planomradet genom det kommunala bolaget
Ornen i Nissjé AB. For att genomféra detaljplanen krivs ytterligare markinkép fran
Dalvik 24, det avser det mark som planliggs som Lokalgata. Gatan sikerstills redan idag
genom servitut, dirmed bedéms dgare till Dalvik 24 inte paverkas negativt av
detaljplanens genomférande.

Ett flertal servitut som sikerstiller bland annat ovanstaende vig kommer till f6ljd av
detaljplanens genomférande inte att behévas lingre, detsamma giller tre separata
servitut for vattenledning, avlopp och vig inom Gjutaren 13. Bedomningen ar att det ar
positivt att dessa servitut inte behovs lingre med anledning av att behovet sikerstills pa
annat sitt.

Fysisk miljo

Utbyggnaden i aktuellt lige syftar till att knyta ihop de vastra delarna i Nissjo med
stadskarnan och verkar pa sa vis till miljomalet god bebyggd milj6 da detta far effekter
pa Niissjos 6vergripande stadsbild.
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Utsikter fran befintliga bostader i omradet paverkas av planfoérslaget med foreslagen
byggnation. Fastigheten Dalvik 14 bedéms vara den fastighet vars utsikt mot
Runnerydssjon paverkas mest av planforslaget. Nedan illustrerar en kartbild hur utsikten
fran fastigheten kan paverkas. Bedomningen ir att trots att utsikten kan paverkas sa
behalls storre delen av utsikten mot sjon.

Utsikt behalls Utsikt kan / _
Rumerydsién paverkas:

e
N 6352400

—efifh
mw th

; BCP A
! } \ AN IXA NS,
Kartbild som visar hur SJOutSlkt fran fastzgheten Dalvik 74 kan paverkas av planférslaget.

Exploatering av omradet innebar att en fjarrvirmeledning och dagvattenledningar
behover flyttas fran kvartersmark till allmén platsmark, dven en elledning 1 Fiskaregatan
kan behova flyttas. Exploatering kommer att medféra kostnader for att genomfora
dessa forindringar.

Trafik

Trafikmangden till omradet kommer 6ka med avsedd planliggning. Samtidigt bedoms
det att trafiksituationen i omradet kommer bli bittre genom att utfart mot Brogatan
stings av, samtidigt som en ny infartsgata till omradet skapas for att sikra en god
trafiklosning som klarar det utékade trafikflodet. En utbyggnad av omradet kommer att
vara positivt for gaende och cyklister som kommer att fa bittre forutsittningar efter
detaljplanens genomférande.
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Parkering

Parkering f6r samtliga kvarter inom planomradet ska hanteras inom kvarteret Gjutaren,
med utgangspunkt i angivna parkeringstal i kommunens parkeringsstrategi. Tanken dr
att det inte ska finnas ndgon parkering utmed gator inom planomradet, med undantag
tor rorelsehindrade, detta bedoms vara positivt for att skapa ett tryggt gaturum dir bilen
inte dominerar.

Vid etablering av centrumverksamhet inom kvarteret Svetsaren bedéms att parkering
kan mojliggoras med infart fran den nya infartsgatan, Fabriksgatan, da detta inte 6kar
trafikflodena i omradet (pa Fiskaregatan). Dock bor parkeringen utféras med hinsyn till
att inte utgora ett dominerande inslag 1 omradet, forslagsvis inbyggd.

Natur

Naturmiljo

Kvarteret Snidaren tar i ansprak ett omrade som till storre del ar ett skogbevuxet
gronomrade, omradet bedéms inte inneha nagra hoga naturvarden men en
iordningstilld gronyta har inte samma moijlighet att ta emot och behilla vatten vid ett
skyfall. Samtidigt 4r bedomningen att denna gronyta inte krivs for att sikerstilla
omradets dagvattenhantering. I de s6dra delarna av planomridet minskas
kvartersmarken till fordel for park dir det finns méjlighet att utveckla gronstrukturen
inom omradet.

Miljo

Strandskydd

Delar av planomradet ligger inom strandskyddat omrade, omradet planliggs som park
och strandskyddet upphivs ej. Skyddet syftar till att trygga férutsittningarna for
allminhetens friluftsliv samt att bevara goda livsmiljoer f6r vixter och djur.
Planliggningen bedéms inte visentligt forindra livsmiljon for vaxter och djur och inte
heller forsvara mojligheterna f6r allminhetens tillgang till omradet.

Social hallbarhet

Barnperspektivet

Detaljplanen kan beréra barn pa flera sitt. Planomréidet bestar delvis av parkomraden
som kan tinkas anvindas av barn 1 dagsliget och inom planomradet mojliggors
bostadsbebyggelse i vilken barn kan komma att flytta till. Detaljplanen mojliggor dven
allminna platser (park och gator) dir barn kommer rora sig eller vistas tillfalligt.

Detaljplanen verkar for att omradet ska bli en bra plats for barn att vistas pa.
Gronomraden och grona strak behalls eller skapas i omradet vilket méjliggor titortsnira
rekreation. Detaljplanen verkar f6r laga trafikhastigheter och for att utveckla gang- och
cykelstrak vilket skapar trygga milj6er for barn att réra sig pa.

Fysisk tillganglighet
Detaljplanen verkar f6r en god bebyged miljé genom att ett omride med bostider och
centrumverksamheter planeras i ett stationsnara lage dir fokus ska ligga pa gang- och
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cykeltrafik samt kollektivtrafik i stillet f6r enskilt bildigande. Omradet verkar genom
detta till resurseffektivitet och minskad miljobelastning.

Trygghet

Detaljplanen verkar for att skapa en funktionsblandad stadsdel vilket mojliggor att
verksamheter och bostider kan aktivera omradet vid olika tidpunkter pa dygnet. Detta
kan paverka den upplevda tryggheten i omradet positivt.

Halsa och sakerhet

Buller

Detaljplanens lage intill Brogatan och med nirhet till S6édra stambanan féranleder till att
det ar hoga bullernivier 1 hela planomradet. Gillande riktvirde for buller i bostader f6ljs
och det bedéms moijligt att uppfoéra uteplatser som uppfyller riktvirdena. Med anledning
av detta bedoms detaljplanens genomférande inte medféra nagra negativa konsekvenser
avseende minniskor hilsa och sikerhet.

Oversvamning

Detaljplanen har en utmaning i att hantera mangden dagvatten vid ett skyfall eller i en
period med hoga floden. Hantering av dagvatten ér en forutsittning for en utbyggnad av
omradet, 1 nuldget 4r omradet inte utbyggt och en omvandling kommer innebira
torindrade forutsittningar avseende dagvattensituationen. Den dagvattenutredning som
tagits fram syftar till att identifiera de atgarder som krivs for att sikerstilla att
byggnationen dr mojlig och detaljplanen reglerar darfor exempelvis hojdsittning pa
tillkommande kvarter.

Bedomningen ir att tillkommande bebyggelse ir mojligt, men konsekvensen av
detaljplanens genomférande ar att dtgiarder kommer att kravas for att sidkerstalla att delar
av omradet inte riskerar att Gversvimmas.

Varmeoar

Detaljplanen begrinsar hur stor del av fastigheterna som far bebyggas samt att delar av
fastigheterna inte far hardgoras eller far innehalla byggnader, utéver det sa planliggs
storre sammanhingande delar inom planomradet som park, detta ir inga garantier for
en minskad yttemperatur men ett steg 1 att sikerstilla att risken minimeras.

Medverkan

Handlingarna har upprattats av Samhaillsplaneringskontoret i samrad med Tekniska
Serviceforvaltningen.
Sambhallsplaneringskontoret

Sofie Bjorling
Planarkitekt
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