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Inledning

Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanen upprittas for att mojliggéra bostads- och centrumbebyggelse samt
parkmark i ett kvarter 1 Nassjo stadskirna. Detaljplanen skapar ocksa planmissiga
forutsittningar for att den édldsta fore detta skolbyggnaden ska finnas kvar och behalla
sin nuvarande anvindning samt att byggnadens kulturhistoriska vdirden bevaras.
Samtidigt mé6jliggdr detaljplanen f6r uppférandet av en transformatorstation intill S6dra
torget.

Plandata och avgransning

Fastigheten Arlan 6 ir beliget i stadskirnan i Nissjé stad. Kvarteret avgrinsas av
gatorna Storgatan, Radhusgatan, Nygatan och Sédra torget. Planomradet omfattar dven
en delar av Storgatan, Skolgatan och Radhusgatan som ingar i fastigheten Gamla staden
1:1.

Fastigheten Arlan 6 har en areal pa cirka 0,7 hektar. Den totala arealen pa planomridet
ar cirka 1,2 hektar.

Markigare till samtliga fastigheter dr Nissjo kommun.

Detaljplanen handldggs enligt plan- och bygglagen 2010:900 med utékat forfarande.
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Oversiktsbild av planomridet

Postadress
571 80 Nassjo

Besoksadress Telefon (v) Bankgiro Org. nr. E-postadress
Kyrkogatan 4 0380-518000  5886-9868 212 000-0548  samhallsplaneringskontoret@nassjo.se


mailto:samhallsplaneringskontoret@nassjo.se
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Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan
Den kommunomfattande 6versiktsplanen, antagen av kommunfullmiktige den 28
tebruari 2013, redovisar inte nagra sarskilda riktlinjer eller rekommendationer for det
aktuella planomradet.

Fordjupad oversiktsplan
Niissjo stad omfattas av en foérdjupad
oversiktsplan antagen av kommunfullmaktige
2016. I planen pekas kvarteret ut som ett
mojligt fortitningsomrade i stadskirnan.

Gallande detaljplaner
For planomradet giller idag stadsplan for
Niissjo stad, upprittad ar 1916-1917 (detaljplan
for Nissjo stad nummer 3). Detaljplanen anger
att den sédra delen av kvarteret ska anvindas
tor offentligt indamal med en byggnadshojd
upp till tvd vaningar. I norra delen av kvarteret
anges anvindningen som kvartersmark med
bebyggelse upp till fyra vaningar. Aven
detaljplan 86A for Nissjo stad galler for en Stadsplan for Nassjd stad fran 1916-1917.
mindre del av Storgatan och Skolgatan dir

dessa gator planlagts som allmin plats
(GATA).

Utvecklingsprogram
Ett utvecklingsprogram har tagits fram for kvarteret Arlan, daterat 2018-06-26, for att
beskriva hur kvarteret kan skapa utveckling av attraktiva bostider och
verksambhetslokaler. En tidig medborgardialog hélls i samband med framtagandet av
utvecklingsprogrammet vilket mynnade ut i ledorden bostider, 6ppet/tillgingligt,
motesplatser/aktiviteter, generationséverskridande och gront. Utvecklingsprogrammet
tog fram en malbild for kvarteret som har varit vigledande i detaljplanearbetet, bland
annat att det ska finnas en allmin gron plats i kvarteret samt att det ska vara mojligt for
allmianheten att rora sig igenom kvarteret.

Beslut om ny detaljplan
Samhillsplaneringsnimnden beslutade den 12 juni 2019 att uppdra at
sambhillsplaneringskontoret att ta fram en ny detaljplan f6r omradet.
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Detaljplan fér Planbeskrivning
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Nissjé stad och kommun Laga kraft 2023-01-12

Undersdkning om miljopaverkan
Bakgrund

Kommunen ska vid upprittade av planer och program underséka om genomférandet av
planen kan antas medféra en betydande miljopaverkan enligt miljébalken kapitel 6. 1
sadana fall ska en strategisk miljobedémning géras.

En undersokning gillande om detaljplanens genomférande kan antas medfora
betydande miljdpaverkan har upprittats, daterad 2021-09-13. Unders6kningen
sammanfattas nedan.

Sammanvagd bedomning och motiverat stéllningstagande

Den planerade markanvindningen bedoms som limplig med hinsyn tagen till gillande
plan- och milj6lagstiftning. Gillande miljokvalitetsnormer bedéms inte 6verskridas. Den
milj6faktor som sirskilt uppmarksammats dr kulturvirden pa platsen. Detaljplanens
genomforande ér i linje med miljémalet ”God bebyged milj6”.

Detaljplanens genomférande bedéms inte innebira sidan betydande miljépaverkan som
avses i miljobalken kapitel 6.

Forutsattningar och forandringar

Mark och vegetation
Den del av planomradet som inte dr bebyggd idag bestar mestadels av asfalt. Det
norddstra hornet av kvarteret nyttjas som en parkeringsplats. I 6vrigt finns nagra mindre
grisytor i kvarterets mitt. I det norddstra hornet av kvarteret finns flera I6nnar lings
Nygatan/ Ridhusgatan. Nigra 16vtrid finns dven i kvarterets mitt.

Lonnarna i norddstra hérnet av kvarteret Arlan 6, tre triad lingst Nygatan respektive
Réadhusgatan placerade inom bostadsmark, dr enligt Lansstyrelsen i Jonkopings lin
biotopsskyddade. Vid ett genomforande av detal]planen ir det inte mo]hgt for triden att
finnas kvar och med anledning B & ‘
av detta har kommunen ansokt
om biotopskyddsdispens for att
avverka de totalt sex triden.
Lansstyrelsen har medgett
dispens.

Fhgfoto dver planomradet, de
inringade omridena i orange visar de
sex: trdd som dr biotopsskyddade.
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Geotekniska forhallanden - férorenad mark
Enligt SGU:s jordartskarta bestar marken i kvarteret och i omgivande kvarter av sandig
morin. Kvarteret ar bebyggt sedan tidigare, och det finns inga indikationer pa att det
foreligger nagra geotekniska hinder f6r bebyggelsen. Infor byggnation rekommenderas
att en geoteknisk utredning utférs som sikerstiller limplig grundliggningskonstruktion.

P fastigheten Banken 1 och Blomberg 4, nordvist om kvarteret Arlan, har det bedrivits
kemtvittar med l6sningsmedel. Provtagningar har gjorts av konsultféretaget Enviro
miljéteknik AB pa fastigheten Atlan 6 for att undersdka om markféroreningar spridit sig
fran kemtvittarna till planomradet. Provtagningarna visar inte pa nagra halter av
klorerade l16sningsmedel eller CFC i varken dricksvatten, dag- eller spillvatten, porluft
eller trid inom planomradet.

Pa fastigheten Blomberg 10 har det tidigare bedrivits en kemtvitt med 16sningsmedel. I
samband med detaljplaneliggning av fastigheten 2017 gjordes en markundersékning
som konstaterade att verksamheten inte hade orsakat féroreningar 6ver riktvirden for
kinslig markanvindning.

Kulturmiljo
Inom fastigheten Arlan 6 finns idag tre befintliga byggnader, varav tvi 4r omnimnda i
Niissj6 kommuns kulturmiljoprogram. Byggnaderna numreras fran Hus 1 -3 enligt
kartbilden nedan.

2 R

Rarthild over de befintliga byggnaderna i planomridet numrerade 1-3.

Hus 1, den tidigare Centralskolan, (objekt 935a i kulturmiljéprogrammet) klassas som
sirskilt virdefull bebyggelse (PBL 8 kap § 13). Nedan citeras skrivelsen om byggnaden
fran Nissj6 kommuns kulturmiljéprogram:

Denna byggnad dr uppford i tre etapper. Den dldsta delen uppfordes 1886. Byggnaden var di 172
vaning i gult och rott tegel, ritad av arkitekten | Billing, [onkiping. Mittpartiet var kraftigt markerat
och nedervaningen i "rundbogenstil” med sockel av granit. Skolan byggdes till 1910, med en
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halvvaningsfhigel at dster av byggmdstare F | Molin. Den véstra flygeln tillkon och ursprungskroppen
hijdes 1918, varvid skolan i sina huvnddrag fick sitt nuvarande utseende. Den sista etappen dr ritad
av arkitekt Nils Norder. Huset har idag tva hela vaningar under ett kraftigt, svart mansardtak av
plat. Huset dr symmetriskt med hirnkedjor och markerad gesims mellan vaningsplanen. Flertalet
Sfonster har tillkommit under 1900-talets andra hélft och dr inte anpassade till byggnadens historiska
karaktdr. Killarfonstren dr betydligt dldre. Byggnaden har ett dominerande lige vid Sodra torget, och
dr en karaktéirsbyggnad i denna del av staden. Delar av dess tomt omges av ett smidesstaket.

Karaktirsdrag

- Bygonadens volym

- Fasaderna med tegel i olika kulirer och firg
- Fansterindelningen

- Sockeln av krysshamrad granit

- Det brutna taket belagt med falsplit

- Swmiidesstaketet vid fastighetsgransen

Kulturhistorisk bedomning och virdebeskrivning
Skolbyggnaden dr ett igonfallande exempel pa en av stadens tidiga skolbyggnader som tillkon under en
tid da skolbus var ett sitt att manifestera en stads ambitioner och framtidstro.

Den tidigare Centralskolan

Hus 3, en annexbyggnad till den tidigare Centralskolan finns ocksd med i
kulturmiljéprogrammet (objekt 935b). Byggnaden klassas som allmint bebyggelsevirde
(PBL 8 kap § 17). Nedan citeras skrivelsen om hus 3 frin Nissjo kommuns
kulturmiljéprogram:

Skolans annexbygonad uppfordes 1938 efter ritningar av Carl Ericsson. Det dr en ridbrun
tegelbyggnad med funktionalistiska drag, som har fungerat som vaktmdstarbostad och slgjdsalar.
Gaveln mot nordpdst och halva fasaden mot skolgdrden har forandrats betydligt i efterhand.
Raraktirsskapande drag ar exempelvis fonsterbanden och den pakostade portalen i svart skiffer.
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Karaktirsdrag
- Byggnadens volym

- Tegelfasaderna mot Radhusgatan och sydost

- Fonsterindelningen mot Ridbusgatan och sydost
- Portalen och ytterdorren mot Radhusgatan

- Sadeltakets takfall mot Radhusgatan

Kulturhistorisk bedémning och virdebeskrivning
Annexbyggnaden dr en betydelsefull del av skolmiljon och ett exempel pa en funktionalistisk och
karaktirsfull fasad mot gatan.

Kvarteret Arlan ligger inom Nissj6 stadskirna som ir en del av stadens stadsplan/
gatustrak vilket 4r omniamnt i Nissj6 kommuns kulturmiljoprogram (objekt 913).
Stadsplanen klassas som sarskilt virdefull bebyggelse (PBL 8 kap § 13). Foljande citat ar
taget kulturmiljoprogrammet gillande stadsplanens karaktirsdrag, bedomning och
virdebeskrivning:

Karaktirsdrag

-Gatundtets och de allmdinna platsernas ntbredning inom det avgransade omridet generellt

-Rutnéitets centrala och breda axel mellan jarnvigsstationen och Stadsparken med viktiga byggnader
och platser (jarnvigsstation, hotell, torg, radhus/ stadshus, kulturbus, stadspark), markbeliggning,
Planteringsytor, véixtlighet, dldre belysningsstolpar och siktlinjen frin stationen till

stadsparken/ Ingsbergssjon.

-Siktlinger lings gatustrak

-Den stadsmassiga markbeldggningen och sdrskilt dldre material som storgatsten, smagatsten, kullersten
samt storre rannstensblock av natursten

-De ofta forekommande fasade hornen pa hornbyggnader vid gatukorsningar

-Trid och sdrskilt de som skapar linjer, i regel utefter ndagon av huvudgatorna

-Skalan pa den bebyggelse som ligger i liv med trottoar/ gatumark. Denna omfattar i regel en hijd pa ca
3—4 vaningar

Kulturhistorisk bedémning och virdebeskrivning

Stadskdrnans planstruktur, gatundt, viktiga byggnader och platser placerade och formade efter
Edelsvérds idealstadsplan for jarnvagsorter. Ndssjo utgor ett tydligt exempel pa utformningen av ett
nyetablerat jarnvégssambaille under den tidiga jarnvagsepoken.
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Nuvarande markanvandning och bebyggelse
Bebyggelse

I planomradet finns bebyggelse som hirstammar frin den tiden da Centralskolans
verksamhet bedrevs inom kvarteret. Férutom huvudbyggnaden och annexbyggnaden
finns dven en byggnad i korsningen Nygatan-Storgatan ifrin 1960-talet som tidigare
anvints som matsal, hus 2. Byggnaden dr uppférd med fasad av gult tegel och har en
hojd pa 2,5 vaningar. Idag anvinds byggnaderna inom planomridet av kommunala
verksamheter sisom Niissjo lircenter, delar av socialférvaltningen och elevhilsans hus.

Gator och trafik

Kvarteret Arlan omges av gatorna Storgatan, Nygatan, Radhusgatan och Skolgatan.
Trafiken pd gatorna har en hastighetsbegrinsning pa 30 km/h. P4 Ridhusgatan finns en
trafikmitning frin 2020 som pavisade en arsmedeldygnstrafik pd 1500 fordon/dygn.
Storgatan och Nygatan bedoms ha en nagot hogre arsmedeldygnstrafik pa cirka 1500-
2000 fordon/dygn. S6der om Skolgatan ligger S6dra torget dir det finns allmin
parkering. Pa cirka 200 meters finns tillgang till kollektivtrafik i form av tdg och buss pa
Niissjo resecentrum. Narmsta stadsbusshéllsplats finns pa Storgatan 1 anslutning till
Sédra torget.

Planerad markanvandning och bebyggelse

Omrade for bostader
Detaljplanens syfte ar att mojliggéra bostader 1 kvarteret, darfor har omradet planlagts
tor bostider med beteckningen B.

I utformningen av detaljplanen har sirskild hinsyn tagits till kvarterets gestaltning i
forhallande till den 6vriga stadskdrnan samt den befintliga byggnaden Aus 7. Aven den
malbild som togs fram i ett utvecklingsprogram for kvarteret har varit vagledande.
Utifran detta har den norra delen av kvarteret planlagts f6r ny bebyggelse som knyter an
till kvartersbebyggelsen 1 Nissjo stadskarna. Mitten av kvarteret har planlagts for att
mojliggdra en allmin park. Omradet runt hus 1 har planlagts f6r att byggnadens
kulturmiljévirden ska kunna bevaras och nuvarande anvindning behallas.

I samband med ny detaljplaneliggning av kvarteret beslutade kommunen att de 6nskade
teckna markanvisningsavtal med en byggherre som da far mojlighet att inom vissa ramar
bebygga kvarteret. En inbjudan till direkt markanvisning skickades ut 2018 och flera
olika forslag pa utformning av kvarteret har inkommit frin olika exploatérer.
Riksbyggen har valts ut till aktér f6r tecknande av markanvisningsavtal, och plankartan
har anpassats f6r att mojliggora deras forslag i stort. Nedan finns bilder pa det
inskickade forslaget Riksbyggen inkommit med i samband med inbjudan till direkt
markanvisning.
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Till vanster: 1’y dver kvarteret sedd fran korsning Nygatan — Radbusgatan
Till higer: V'y dver kvarteret sedd fran innergird
Forslag utformat av Riksbyggen och Yellon

Begrinsning av markens utnyttjande

I detaljplanen har delar av kvartersmarken planlagts sa att bebyggelse endast far finnas
under mark, syftet med bestimmelsen 4r att mojliggora f6r underjordiskt garage.
Planliggningen begrinsar dven byggritten ovan mark sa att bebyggelsen endast far
uppféras mot omgivande gator, vilket f6ljer bebyggelsestrukturen i stadskdrnan. Pa tva
platser begrinsas ocksa byggritten for att mojliggdra passager genom kvarteret.

Omradet runt den befintliga byggnaden Aus 7 har avgrinsats med prickmark vilket
innebdr att marken inte far férses med byggnad. Detta gérs med hinsyn till att bevara
byggnadens friliggande karaktir och kulturvirden.

Byggnadshojd
Byggnadshojden i kvarteret har begrinsats for att skapa en lidg del mot den befintliga
byggnaden Ahus 1. Syftet dr att ny bebyggelse inte ska uppfattas dominerande mot
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byggnaden och dirmed inte paverka byggnadens karaktir och sa langt rimligt bevara och
beakta dess kulturhistoriska virden. For att uppna det begrinsas byggnadshdjden i den
s6dra delen av kvarteret till hogst 10 meter och nockhdjden till hégst 15 meter samt att
takkupor inte far uppforas. Detta bedoms mojliggora bebyggelse 1 hogst 3 vaningar med
en nagot ligre byggnadshéjd dn hus 1.

I den norra delen av kvarteret bedéms hogre byggnadshéjder kunna méjliggoras.
Byggnadshojderna har reglerats for att skapa en gradvis 6vergang fran den liga s6dra
delen av kvarteret till den hogre norra delen och dirmed undvika storre stingda
brandgavlar i kvartersbebyggelsen och ta hinsyn till den dldre huvudbyggnaden och dess
omgivning. Dirfor har byggnadshéjden i en del av kvarteret begrinsats till hogst 14
meter och nockhéjd till 20 meter. Detta motsvarar bebyggelse pa cirka 4 vaningar.

I den nordvistra delen av kvarteret lingst Nygatan foreslds byggnadshéjden uppga till
hégst 17 meter, vilket motsvarar cirka 5 vaningar. Ingen nockhéjd anges vilket ger
moijlighet till ett extra vaningsplan indraget frin fasad. I hornan mot Nygatan/
Radhusgatan foreslas en byggnadshojd pa hogst 26 meter, vilket motsvarar cirka 8
vaningar. Bygegnadshéjden baserar sig pa utvecklingsprogrammets idé om att mojliggéra
bebyggelse i kvarteret som avviker frin den normala byggnadshéjden i Nissjo
stadskdrna. De maximala byggnadshéjderna illustreras 1 perspektivbilden nedan.

Perspektivbilden illustrerar de maximala byggnadshijderna i kvarteret Arlan

Utformning

I planbestimmelserna om utformning regleras att fasadmaterial huvudsakligen ska besta
av sten, tegel eller puts. Planbestimmelsen grundas pa ett stillningstagande frin den
férdjupade Gversiktsplanen 6ver Nissjo stad som anger att kommunen ska behalla
stadskdrnans karaktir som stenstad med sten-, tegel- och putsfasader. Planbestimmelsen
limnar utrymme f6r andra fasadmaterial, men att sten, tegel eller puts ska dominera
fasaduttrycket.
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Vidare regleras hur laingt balkonger far kraga ut 6ver allmin plats for att sikra luftiga,
ljusa och framkomliga trottoarer och gaturum i anslutning till kvarteret. Regleringen
syftar dven till att skapa enhetliga fasader dér balkongerna inte blir allt f6r dominerande
och tungt i fasaduttrycket. Planbestimmelsen anger att balkongen far kraga ut maximalt
0,8 meter med en fri h6jd pa minst 3,2 meter 6ver allmin plats. Balkonger med en fri
hojd pa minst 6 meter far kraga ut maximalt 1,5 meter 6ver allman plats.

Utnyttjandegrad

I kvarterets hornor vid korsningarna Storgatan — Nygatan och Storgatan — Radhusgatan
har planbestimmelsen E7 angetts for att begrinsa byggritten pa kvarterets hornor sa att
dessa fasas av i bottenplan. Avfasningen gor att trottoaren blir rymligare 1 korsningen,
och tar samtidigt upp de karaktiristiska fasade hérn som aterfinns pa manga platser 1
stadskdrnan. For att underlitta byggnation bedoms det méjligt att sitta en pelare i
ytterkant av fastigheten.

Markreservat f6r allminnyttiga indamal

I utvecklingsprogrammet fér kvarteret Arlan fanns en vision om att méjliggéra for
allminheten att rora sig igenom kvarteret till en allmin gron park. For att mojliggéra
detta har markreservat angetts i plankartan som reglerar att delar av gardsytan ska
mojligedra for allmannyttig gangtrafik till en fri bredd av 3 meter.

Séder om den befintliga byggnaden Aus 1 ligger underjordiska allmannyttiga ledningar.
For detta har markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar angetts i
plankartan.

Skydd av kulturvirden

Den befintliga byggnaden hus 7 klassas i kommunens kulturmiljéprogram som sarskilt
virdefull bebyggelse. For att skydda byggnaden och dess kulturvirden forses byggnaden
med tvd bestimmelser om skydd av kulturvirden som innebir férbud mot
forvanskning. Bestimmelsen ¢7 syftar till att byggnadens volym, proportioner och
detaljer ska bevaras. Bestimmelsen ¢2 syftar till att bevara detaljer som dr karaktiristiska
tor byggnaden, fasadens tegel i olika kul6rer, fonsterindelningen, sockeln av
krysshamrad granit och det brutna taket belagt med falsplat.

Idag finns ocksa ett smidesstaket lings fastighetens grins som dr omnamnt i
kulturmiljéprogrammet. Delar av staketet kommer troligen behéva tas bort da det ligger
pd omride som planliggs for ny bebyggelse. I planering av innergard/ parkmiljé bor de
delar av staketet som tas bort dteranvindas i sa stor utstrickning som moéjligt.

Rivningsforbud
Eftersom en bestimmelse om skydd av kulturvirden inte skyddar byggnadens stomme
har den befintliga byggnaden hus 7 ocksa férsetts med rivningsforbud.

Utférande

Planomradet ligger 130 meter fran jarnvigsbanan dér det transporteras farligt gods och
inom riskutredningsavstindet pa 150 meter dar mojligheter att reducera konsekvenser
fran olyckor pa jirnvagen bor beaktas. Med bakgrund av detta har ny bebyggelse inom
150 meter fran jarnvigen reglerats med en planbestimmelse om att luftintag ska placeras
hoégt och pa motsatt sida om jarnvigen.
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Gronomraden/Friytor for lek och utevistelse

I utvecklingsprogrammet som tagits fram for kvarteret Arlan togs en malbild fram for
kvarteret med bland annat en grén allmin park i kvarterets mitt som skulle kunna nas
via passager genom kvarteret. Det har varit vigledande for detaljplanens utformning.
Kvarterets mitt har dirfor planlagts som allmin park med kommunalt
huvudmannaskap. Malet med parkomradet ar att den ska uppfattas gron och allmén och
skapa en ny motesplats 1 Nissjo.

Bostider ska ha tillgang till friytor for lek och utevistelse. I kvarteret Arlan mojliggors en
del av innergarden som en privatare del tillignat bostiderna. Denna del av kvarteret far
endast bebyggas under mark. Ovriga delen av kvarteret planliggs som allmin park,
vilken ocksa kan nyttjas av de boende i kvarteret.

Omrade for centrum

I syftet med detaljplanen ingér att den befintliga byggnaden hus 1 ska kunna behalla sin
nuvarande anvindning. Idag anvinds byggnaden till vuxenutbildning och kontor. For att
byggnaden ska kunna innehalla dessa verksamheter och fa en flexibel anvindning
planliggs byggnaden med anvindningen Centrum. Anvindningen mojliggdr olika typer
av verksamheter som behover finnas i ett centralt lige som exempelvis butiker och
restauranger, men mojligeor dven for tillfillig vistelse 1 form av hotell, kontor och
vuxenutbildning.

Gator, trafik och parkering

De gator som omgiver kvarteret Arlan foreslds behalla sin nuvarande utformning. De
delar av Radhusgatan och Storgatan som finns inom planomradet planliggs som
GATA. Pa kvartersmark ges utrymme att bebygga under mark vilket ska mojliggora
parkering for kvarterets bostider och verksamheter. Parkering ovan mark ska undvikas 1
storsta mojliga man for att malsittningen om ett gront kvarter med hog
exploateringsgrad ska uppfyllas.

Storningar och risker

Klimatférandringar

Till £6ljd av klimatférindringar beriknas
lufttemperaturen att stiga framover och da
framfor allt i omrade med mycket hardgjord
yta. For att visa pa var virmen samlas i Nassjo
stad har Lansstyrelsen tagit fram
viremokarteringar. Karteringen beskriver den
yttemperatur som ytor avgett och ir en
6gonblicksbild frin den 28 juni 2018.

Planomradet dr beldget i ett centralt lige med
en yttemperatur pa 33-35 °C och ir intill det
omrade med hogst yttemperatur i Nissjo stad.
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Detaljplanen medger en stérre och hogre byggritt dn 1 nuldget, men detaljplanen reglerar
samtidigt att gards- och parkytan inom kvarteret far hardgoras till hogst 70%. Kvarteret
ir sedan tidigare iansprakstaget och bestar till storsta del av hardgjord yta, det innebir
att de hardgjorda ytorna ytmassigt kommer blir mindre 4n i nuldget. Samtidigt planliggs
det f6r en park i mitten av planomradet vilket kan 6ka andelen grénska inom omradet.
For att avhjilpa virmeproblematiken ytterligare ska det efterstrivas att i storsta mojliga
man bevara befintliga trid inom kvarteret och samtidigt efterstriva nyplantering av trid.

Risk fér dversvamning

Det finns ingen kind problematik avseende Oversvimning inom eller i anslutning till
kvarteret. Skyfallskartering framtagen for Nissjo stad visar pa att det vid maximalt
tillfalligt flode vid 100-drsregn huvudsakligen dr utmed gator, inom och i nirheten av
planomridet som vattenflédet ansamlas. Maximalt vattendjup vid 100-arsregn och 10h
efter visar pa en mindre ansamling av vatten i vistra delen av kvarteret Arlan, men inga
storre mangder ansamlas inom planomradet. Vid fortsatt planering av kvarteret ska
héjdsittning inom planomradet ske pa ett sidant sitt att inga instingda platser skapas,
utan i stillet skapa rinnvigar utmed intilliggande gator.

NASSJO

Maximalt momentant flode
vid ett 100-arsregin

CDS-regn med avdrag
for ledningsnat
Teckenforklaring

Planerade bustader

Planerad industri
Maximalt fléde [m3/s/m]
l:| ¢-0.005
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B o000z
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g

28 7~ - - e § A :
Skyfallskartering for Ndssji stad som visar maximalt flode vid ett 100-darsregn.

Uppstallningsplats

Planomradets placering medger att utrymning kan ske med hjilp av riddningstjanstens
fordon. Beroende pa utformningen av bebyggelsen kan det bli aktuellt med bade
utrymning via stege och héjdfordon. Om ligenheterna inte blir genomgaende kan det
behovas uppstillningsplats pa innergarden. En uppstillningsplats stiller bland annat
krav pa tillganglig yta och birighet. Raiddningsvigar och uppstillningsplatser for stege
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respektive hojdfordon behover beaktas i planeringen av byggnaderna, innergarden och
gatorna runt kvarteret. I detaljplanen sikerstills det att det finns tillrickligt utrymme for
uppstillningsplatser pa innergarden. Sikerstallandet av omoblerad tillganglig yta och
birighet hanteras i bygglovsskedet.

Buller

Enligt férordningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader (SFS 2015:216) ska den
ekvivalenta ljudnivin vid bostadsbyggnaders fasad inte 6verskrida 60 dBA. S6dra
stambanan ligger cirka 130 meter frin planomradet. Jarnvigssparen ligger ligre an
planerad bostadsbebyggelse och det finns befintlig bebyggelse mellan planomradet och
sparomradet. Med tanke pé avstandet och den fjirmande bebyggelsen bedéms bullret
fran Sodra stambanan inte 6verskrida gillande riktvarden.

Angrinsande till planlagd bostadsmark finns gatorna Radhusgatan, Storgatan och
Nygatan. Trafikbullret fran dessa gator har bedémts med hjilp av Boverkets vigledning
”Sa mycket bullrar vagtrafiken”. Enligt vigledningen bor den ekvivalenta ljudnivan vid
fasad 1 kvarteret vara ungefar 55 dBA, vilket ar lagre an riktvirdet.

Farligt gods

Planomradet ligger cirka 130 meter fran Sédra stambanan, dir det férekommer
transporter av farligt gods. Eftersom omradet ligger inom det vedertagna
riskbedomningsavstaindet pa 150 meter bor risksituationen bedémas vid lokalisering av
bebyggelse.

Hallands lan har tagit fram riktlinjer f6r bedémning av risker i anslutning till leder f6r
farligt gods (Riskanalys av farligt gods i Hallands lin, meddelande 2011:19). Riktlinjen
har anvints fOr att bedoma risksituationen for foreslagen planliggning. I riktlinjen har
ett antal typer av farligt gods leder identifierats varav Vistkustbanan dr limpligast att
applicera pa radande forutsattningar. Riktlinjen identifierar dessutom olika typer av
bebyggelse vilka i sin tur kriver ett basavstand fran den aktuella leden, den foreslagna
bebyggelsen kan klassas som “titort”. Riktlinjen anger att ett minsta basavstand pa 80
meter ska hallas till leden, vilket planforslaget tillgodoser. Riktlinjen anger att ”Vid all
byggnation inom riskutredningsavstindet (150 meter) ska méjligheten att reducera
konsekvenser av ett gasutslapp genom att luftintag placeras hogt och pa motsatt sida av
leden beaktas”. Detta regleras i detaljplanen genom en utférandebestimmelse.

Barnperspektivet
Barn bedéms kunna paverkas av planférslaget pa flera sitt. Nya bostider méjliggors 1
omradet som barn kan komma att bo 1. Centrumverksamheter méjliggérs som barn kan
komma att nyttja. En allmin park skapas som barn kan komma att bes6ka. Planférslaget
verkar for att kvarteret ska bli en bra plats for barn att vistas pa eller bo i.
Trafiksikerheten prioriteras genom att parkering placeras under mark dir den inte
skapar konflikter med barns utemiljéer. Gronytor prioriteras genom att en allmén park
skapas som kan nyttjas bade av barn boende i kvarteret eller i omkringligegande
omraden.
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Tillganglighet och trygghet

Funktionshinderperspektivet beaktas i detaljplanen genom att allminna platser utformas
enligt gillande krav pa tillginglighet. Trygghetsperspektivet beaktas genom att kvarteret
ges mojlighet till olika typer av verksamheter som kan aktivera de omgivande allmanna
platserna vid olika tidpunkter pa dygnet. I utformningen av de allmanna passagerna
genom kvarteret har sirskild hansyn tagits for att de ska upplevas luftiga och
genomsiktliga vilket ar positivt f6r den upplevda tryggheten i kvarteret.

Dagvatten/Miljokvalitetsnormer for vatten

Dagvattnet ifrin kvarteret Arlan leds idag via dagvattenledningar till Ingsbergssjon.
Vattnet fran Ingsbergssjon leds 1 sin tur vidare till Lévhultsbiacken. Lévhultsbiacken har
en mattlig ekologisk status och uppnar ej god kemisk status.

Kvarteret Arlan bestir idag till stor del av hardgjorda ytor. Detaljplanen reglerar att

gards- och parkytan inom kvarteret far hardgoras till hogst 70%. Det innebir att de

hardgjorda ytorna ytmassigt kommer blir mindre 4n i nuldget. Stérre genomsliappliga
ytor bor leda till att dagvattenflddena i kvarteret minskar.

Idag finns en markparkering i kvarteret. Parkeringsytor ackumulerar féroreningar fran
atmosfiriskt nedfall och frin fordon. Nar féroreningarna spolas bort av nederbérden
bildas smutsigt dagvatten. Detaljplanen mojliggor att parkering 16ses under mark, vilket
gor att dagvatten inte kommer i kontakt med parkeringsytorna. Det bor 1 sin tur bidra
till att féroreningsbelastningen pa dagvattnet i kvarteret minskar.

Teknisk forsorjning

Teknisk f6rsorjning 1 form av vatten, avlopp, dagvatten, fjirrvirme, fiber och el finns
framdraget i omgivande gator.

I'hus 2 finns idag en transformatorstation som tillhor Nassjo Affarsverk som forsorjer
kvarteret Arlan, Banken, R6ken och sédra delen av Blomberg samt omgivande gator.
Stationen har en spanning pa 10 kilovolt vilket inte kriver sirskilda sikerhetsavstand till
omgivande bebyggelse. Transformatorstationen foreslas flyttas till S6dra torget dér
marken planliggs med E7.

I hus 2 finns idag tva befintliga skyddsrum f6r 200 och 190 personer. Myndigheten f6r
samhillsskydd och beredskap (MSB) har radighet 6ver skyddsrummen. Vid
ombyggnation eller flytt av skyddsrummen krivs ett godkinnande av MSB {6r Ti/lfillig
begréiinsning av skyddsrumsfunktionen.

Genomforande

Konsekvenser av planens genomférande

Konsekvenser for omkringliggande fastigheter

Fortitningen innebir en férindrad ndrmiljo, férindrade utblickar samt insyn for
omkringliggande fastigheter. Konsekvenserna anses begrinsade med tanke pa att
bebyggelsen ligger i centrala Nissjo och forhaller sig till stadskdrnans bebyggelsestruktur
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1 6vrigt. Kommunens bedémning ir att ett genomférande av planen inte innebir nagon
betydande olidgenhet f6r omkringliggande fastigheter.

Paverkan pa kulturmiljo

Detaljplanen bidrar till att skydda den befintliga byggnaden hus 1 som klassas som
sarskilt viardefull bebyggelse genom varsamhetsbestimmelser och rivningsférbud. Ny
bebyggelse underordnar sig bygenaden héjdmassigt och en bebyggelsefri zon skapas for
att sikra byggnadens friliggande karaktir. Planforslaget férhaller sig till Nassjos
stadsplan/gatustrik genom att fotldgga bygeritter i anslutning till omgivande gator.
Planforslaget innebir att tva befintliga byggnader kan komma att rivas: en gul
tegelbyggnad, hus 2, i korsningen Nygatan, Storgatan samt hus 3, den tidigare
annexbyggnaden lings Radhusgatan. Hus 2 bedoms inte ha nagot storre kulturhistoriskt
virde. Hus 3 finns med i Nissj6 kommuns kulturmiljoprogram, med klassningen:
Allmint bebyggelsevirde. Byggnaden har brister 1 tillganglichet och bedéms vara svir att
anpassa. Med tanke pa att det kulturhistoriska virdet dr av en ligre grad, bedoms
byggnaden kunna ersittas for att kunna mojliggéra bebyggelse med hégre
exploateringsgrad.

Solforhallanden

Den maximala byggrittens skuggning pa omgivande kvarter har studerats (se kartbilder
nedan). Slutsatsen ar att bebyggelsen frimst skapar skuggor pa kringligeande gaturum.
Vid host- och vardagjamning kan bebyggelsens skuggning paverka innergarden pa
fastigheten Banken 3 pa formiddagen. Vid hést- och vardagjamning kan bebyggelsen
paverka eftermiddagssolen pa balkonger lings Radhusgatan pa fastigheten Parkgéarden 1.
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20 mars/ cs'vepten_'lber

kl. 09:00 _ kl. 12:00 kl. 15:00

22 december
kl. 09:00

kl. 15:00

Studie over den maximala byggrittens skuggning av omkringliggande kvarter.

Postadress Besoksadress Telefon (v) Bankgiro Org. nr.
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Markanvisning
I dagsliget dger kommunen marken inom planomradet och kommunen har tecknat ett
markanvisningsavtal med en exploator for kvarteret. En inbjudan till direkt
markanvisning skickades ut under 2018, och flera intressenter inkom med forslag till att
bebygga kvarteret. Riksbyggen valdes av dessa intressenter ut att ga vidare med for att
férhandla om ett markanvisningsavtal. Detaljplanen har anpassats for att mojliggora det
torslag som inkommit fran Riksbyggen.

Syftet med markanvisningsavtalet dr att sikerstilla ansvarsférdelning mellan kommunen
och exploatoren. Avtalet syftar ocksa till att sakerstilla att de mal som angivits i
utvecklingsprogrammet for kvarteret Arlan tillimpas samt att utformning av kvarteret
genomfors i linje med det férslag som exploatoren inkommit med. Omradet som
genom avtalet avser att 6verlatas till Riksbyggen dr den fastighet som under
fastighetskonsekvenser benamns som "Ny fastighet’. Med markanvisningsavtalet atar sig
Riksbyggen ansvaret for rivning och ombyggnation av befintlig bebyggelse inom den
avsedda fastigheten samt hantering av befintliga skyddsrum. Riksbyggen ansvarar ocksa
for bygg- och anligegningsatgiarder inom kvartersmark efter markéverlatelsen,
erforderliga myndighetstillstaind, parkeringslosning genom anlidggande av ett
underjordiskt garage samt anslutnings och- brukningsavgifter.

Fastighetskonsekvenser
Nedanstiende kartbild visar vilka fastighetsbildningsatgirder som behovs for att
genomfora detaljplanen. Gronmarkerad yta indikerar ny allmén plats som Overgar fran
fastigheten Arlan 6 till fastigheten Gamla staden 1:1. R6d yta indikerar den mark som
Svergar fran fastigheten Arlan 6 till att bilda en ny fastighet och 6verlats via
markanvisningsavtal frin kommunen till Riksbyggen. Vid fastighetsreglering ska dven
ledningsritt bildas f6r de markreservat som angetts 1 plankartan.

.Ny fa;tighét

Kartbild over fastighetsbildningsatgdrder inom kvarteret
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Genomférandetid
Genomforandetiden ar 5 ar fran den dag detaljplanen vinner laga kraft.

Ansvars- och kostnadsférdelning
Kommunen dger idag fastigheten som vid byggnation kommer att siljas till en eller flera
byggherrar. Ansvars- och kostnadsférdelningen mellan kommunen och exploatorerna
regleras 1 separata avtal. For uppforande av bebyggelse och tillhérande anliggningar
inom kvartersmark ansvarar byggherren. Exploatéren ansvarar dven for att erforderliga
tillstand erhallits fran MSB f6r ombyggnad av skyddsrum inom kvarteret.

Kommunen ar huvudman f6r allmin platsmark (park och gator) och ansvarar genom
tekniska serviceforvaltningen f6r utbyggnad och skotsel.

Niissjo Affiarsverk AB dr huvudman for transformatorstation och fibernod i kvarteret
och ansvarar for att den flyttas till ny placering.

Kommunen har anskaffningsviarden for fastigheten samt kostnader for utbygegnad av
allminna platser samt fastighetsbildning. Intakter erhalls genom férsiljning av
fastigheten.

Tidplan

Detaljplanen var ute pa samrad under januari 2022, beridknar att antas och vinna laga
kraft under 2022. Direfter kan fastighetsbildning ske och atgirder vidtas for att
genomfora planen.

Medverkan

Handlingarna har upprittats av samhallsplaneringskontoret i samrad med tekniska
serviceforvaltningen och Nissjo affirsverk.

Sambhillsplaneringskontoret

Jenny Lindh Sofie Bjorling
Planarkitekt Planarkitekt
Postadress Besoksadress Telefon (v) Bankgiro Org. nr. E-postadress
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