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SAMMANFATTNING

Knyta ihop staden, klimatanpassad bebyggelse, platser f6r moten och aktiviteter, utveckla det
grona och mota det blaal Det dr nagra av de 6versiktliga stéllningstaganden som beskriver hur
Viistra staden ska utvecklas for att bli en modern stadsdel innehéllande bostider och
verksamheter mitt i centrala Nissj6. Med en medborgardialog till grund anger planprogrammet
en riktning for hur bebyggelse, gronomraden och strak ska utvecklas i Vistra staden. Det planeras
tor cirka 500 bostider, och lika stor yta f6r verksamheter och arbetsplatser i omradet som kan dra
nytta av omradets kollektivtrafiknira och centrala lige. Omradet foreslds bebyggas med
kvartersbebyggelse som anspelar pa stadskarnans karaktir och knyter thop omridet med Nassjos
vistra stadsdelar. Infrastrukturen i omradet ska fokusera pa gang- och cykeltrafik, och en gang-
och cykelbro over jarnvigen ska forbittra kontakten mellan Nissjos 6stra och vistra delar.

Planprogrammet dr en langsiktig vision och viljeinriktning, som utgér underlag infér de
kommande detaljplanearbeten som moijliggor en utveckling av omradet. Markigarforhallandena i
Viistra staden forutsitter att markforvirv eller samarbete med fastighetsidgare sker for att
forverkliga planprogrammet. Arbetet med stadsdelen édr en lingsiktig process, dar

detaljplanearbetet och utbyggnaden kommer ske i etapper. Ett firdigstillande av hela Vistra
staden bedoms kunna ske tidigast ar 2040.
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DEL 1: INLEDNING

Bakgrund

Under 2012 deltog Nissjo, som en av tre stider, i forskningsprojektet TTP, Tillvaxt-
Tillgianglighet-Planering. Projektet leddes av IHH, Internationella Handelshogskolan tillsammans
med Regionférbund och Trafikverket. Projektet syftade till att berikna de dynamiska
tillvaxteffekter som kan uppnis genom en 6kad tillginglighet till f6ljd av forbattrade
kommunikationsmdijligheter. Hur vil stiderna lyckas tillvarata denna potential beror pa hur vil de
lyckas med sin stadsplanering. Storst mojligheter finns 1 de stationsnira ligena dir etablering av
verksamheter och bostider, med snabba gangavstand till stationen, gér det attraktivt att bo och

verka.

Ndssjo

I Nissjo finns stora méjligheter i omradet vister om Resecentrum, vilket idag har en relativt lag
exploateringsgrad. Omradet har en potential att successivt omvandlas och fortitas fOr att pa sikt
utvecklas till en ny stadsdel, Vistra staden. Detta dr ett arbete som behover paborjas och planeras
for redan nu, men det kommer att stricka sig mer an 20 ar framat i tiden innan det ar helt

genomfort.

Genom en blandad bebyggelse i rutnitsstruktur skulle Vistra staden kunna bli en fortsittning av
Nissjo centrum. En viktig malsittning med den nya stadsdelen ir att knyta thop Nissjos vistra
stadsdelar, Aker och Milen, samt handelsomridet Almenis med stadskirnan. Genom att skapa
attraktiva strak mellan Almenis och stadskdrnan kommer det upplevda avstindet att minska och

atkomsten till omradet att starkas.

En omvandling av omradet innebir stora utmaningar da det bland annat behévs nya 16sningar for
de godstrafikforetag som idag anvinder omradet for vagnsuppstillning med mera. En annan
utmaning ir att identifiera och etablera samverkan med fastighetsigare, exploatérer och andra
intressenter. Ytterligare utmaningar att hantera ar risker och buller fran jirnvigen, fororenad

mark, avrinning/dagvatten och daliga markforhéllanden.
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Omridet behandlas 1 bade stadskidrnevisionen och den férdjupade 6versiktsplanen f6r Nissjo
stad. Malsittningen i den férdjupade Oversiktsplanen dr att "Nassjo kommun ska arbeta
langsiktigt f6r en omvandling av omradet vister om jarnvigen genom ett utvecklingsprojekt
tillsammans med Trafikverket och andra externa parter, ett sirskilt program tas fram foér

utvecklingen av detta omrade”.



Planprogrammet visar vagen

Ett planprogram ar ett dokument som kommunen kan vilja att ta fram innan detaljplanearbetet
paborijas. I planprogrammet anges sirskilda utgingspunkter och mal for ett omrade innan hela
eller delar av omradet planliggs med en eller flera detaljplaner. Planprogrammet dr kommunens
vision och forslag f6r hur omradet ska planeras. Under programsamradet inbjuds allmanheten,
myndigheter och andra berérda att limna synpunkter pa férslaget. Direfter sammanstills
inkomna synpunkter i en samradsredogorelse. Efter det bearbetas planprogrammet utefter
inkomna synpunkter innan det slutliga forslaget, tillsammans med samradsredogorelsen,
godkinns i samhallsplaneringsnimnden.

Syfte

Syftet med detta planprogram ir att i samverkan med berérda aktorer ta fram ett underlag for att
ta tillvara det unika liget vister om Nissjo resecentrum. Planprogrammet ska redovisa
forutsittningarna for att omvandla omradet till en modern stadsdel innehallande bostéder,
arbetsplatser och verksamheter samt innehalla en vision och inriktning f6r omradet som helhet.
Omradet kommer att detaljplaneras etappvis och programmet utg6r ett underlag £6r kommande

detaljplaneprocesser.

Planomradet

Programomradet ér centralt beldget 1 Nissjo stad, direkt vister om resecentrum. Planomradet
ligger s6der om Runnerydssjon och avgrinsas av Sodra stambanan, Brogatan och
Fiskaregatan/Mellangatan. Omridet omfattar citka 16 ha och ir idag till stora delar ett industri-
och verksamhetsomrade.

Karta med planomridets avgransning markerad med rid farg.



DEL 2: VISION VASTRA STADEN

Vision

Viistra staden dr en varm och vilkomnande stadsdel for alla. Det dr en levande stadsdel dar
barnskratt och sotlet frain minniskor blandas med fagelkvitter och tridkronornas sus. Hir finns
en variation av bostider med olika utseende, standard, storlek och upplatelseform. Hir finns
intressanta och lockande platser som skapar forutsittningar for umginge och gemenskap for
savil omradets invanare som bestkare. Blandat med bostiderna finns arbetsplatser och
verksamheter som bidrar till att skapa liv, rérelse och trygghet i omradet. Vistra staden knyter
thop stadens vistra delar med de Ostra.

Stadsdelen ar gron och klimatsmart. Runnerydssjons vattenspegel finns precis utanfor dorren.
Lings strandkanten kan du promenera, springa, leka eller umgas 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 ar byggda 1 trd och innehéller 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 bekvamt att resa hallbart.
Bilarna i omradet ror sig pa de gaende och cyklandes villkor.

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

Oversiktliga stallningstaganden

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

De oversiktliga stillningstagandena har grupperats under rubrikerna ’bebyggelse”, ”strak och
offentliga platser” samt ”gron- och blastruktur”.

Bebyggelse
Vid planering av bebyggelsen i Vistra staden ska hinsyn tas till f6ljande:
e Modernt och okonstlat

Viistra staden har ett mycket centralt ldge i Nassjo och det dr viktigt att bebyggelsen
kompletterar staden pa ett sitt som bade kinns utmanande och okonstlat. Stadsdelen ska
vara modern samtidigt som den ska passa vil ihop med Nissjos karaktir. Skalan och
kvartersstrukturen ska ha en tydlig stadskaraktir och kan girna knyta an till
rutnitsstrukturen som finns 1 Nissjé centrum.



Tra som huvudsakligt byggnadsmaterial

Vistra staden ska bli en modern tristad och byggnader som uppférs inom omradet ska
vara huvudsakligen i trd. Att anvinda trd som byggnadsmaterial ir ett led 1 arbetet for att
Viistra staden ska bli en gron och klimatsmart stadsdel. Tri ar ett levande material som ar
tornyelsebart, klimatsmart och hilsofrimjande. Byggnadskonstruktionerna i Vistra staden
ska huvudsakligen vara 1 trd. Synligt trd pa fasader och ytskikt bidrar till att stirka kinslan
av en trastad.

Innovativa 16sningar

Viistra staden ska vara en plats for tillimpning av innovationer, till exempel digitala
16sningar £6r energieffektivisering eller material med smarta egenskaper. Innovationerna
ska bidra till att gbra stadsdelen gron och klimatsmart. For att fa vetenskaplig uppfoljning
av hur innovationerna fungerar i verkliga boendemilj6er ska projekten f6ljas upp i
samarbete med forskare/akademin.

Varierad byggelse

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 sammanhallning och inkludering. I Vistra staden ska det ges forutsittningar for
minniskor med olika intressen och behov att bo, arbeta och métas 1 omradet. Med syfte
att skapa liv, rorelse och trygghet i stadsdelen foreslés att bostider blandas med
arbetsplatser och verksamheter.

Ge goda forutsittningar for hallbart resande

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

Gronska i kvarteren

Viistra staden ska bli en gron stadsdel med syfte att skapa en god livsmilj6 samt for att
frimja biologisk mangfald. Att ge gronskan plats dr ocksa ett led 1 arbetet f6r att anpassa
stadsdelen f6r kommande klimatférindringar. Viastra stadens grona karaktir ska
framtrida i bebyggelsekvarteren, exempelvis genom grona tak, gronskande innergardar
och odlingar i kvarteren.

Klimatanpassad bebyggelse

Bebyggelsen ska anpassas till de pagiaende klimatforindringarna. Hinsyn ska tas till att
extrema vaderhdndelser blir vanligare. Det innebir att olika viderscenarier, sisom skyfall,
torka, virmebdljor och starka vindar, behover tas 1 beaktande vid placering och
utformning av byggnader, materialval, firgsittning samt planering av girdsmilier. Oppna
vattenspeglar kan vara I6sningar fOr att samla upp dagvatten. Ritt utformade kan dessa
tylla en bade praktisk och estetisk funktion.



Strak och offentliga platser
Vid planering av strak och offentliga platser i Vistra staden ska hinsyn tas till foljande:

Ge goda forutsittningar f6r hallbart resande

I Vistra staden ska det vara litt f6r bade boende och besokare att vilja ett héllbart
resande. I stadsdelen prioriteras darfor fotgingare och cyklister vid utformning av det
offentliga rummet. Detta skapar méjligheter f6r levande gatumiljéer dir manniskor kan
rora sig sikert och tryggt. For att tillgiangliggora storsta mojliga yta for gaende, cyklister
och gronska undviks bilparkering lings gator och torg i omradet. Parkeringarna
lokaliseras istillet till en eller flera gemensamma parkeringsanliggningar.

Ta till vara ldget och planera sa att Nissjo resecentrum blir littillgangligt frin hela
omréidet. Aven under byggtiden ska det vara litt att ta sig till och frin resecentrum.
Planeringen av den nya stadsdelen ska bidra till att gbra resecentrum till en malpunkt och
knutpunkt. Genom byggandet av Vistra staden ges Nissjo resecentrum tvé framsidor, en

pa vardera sidan om jarnvigsomradet.

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 Almendsomradet.
En 16sning som gor det enkelt att korsa jairnvagen dr en viktig del for att uppna detta. Nya
gang- och cykelvagar ska anslutas pa ett bra sitt till befintliga gang- och cykelstrdk och
gora det enkelt att ta sig till, frin och genom Vistra staden, vilket kommer att gynna savil

boende i omradet som boende vaster och Oster om stadsdelen.

Platser f6r moten och aktiviteter

Det offentliga rummet i Vistra staden ska gestaltas sa att det ar tillgangligt, tryggt och
upplevelserikt och fungerar som motesplats f6r savil boende 1 stadsdelen som f6r
bestkare. God belysning och vil utformade allméinna platser dir manniskor kan métas
och umgis bidrar till att skapa trygghet 1 omradet. Lings stadsdelens gang- och cykelstrak
ordnas olika typer av platser sa som sma torg, parker och ytor f6r utomhusaktiviteter.

Gron- och blastruktur
Vid planering av gron- och blastruktur 1 Vistra staden ska hansyn tas till f6ljande:

Utveckla det gréna

Viistra staden ska upplevas som en gron plats och vara en stadsdel dir trid, buskar och
blommor fir synas och ta plats 1 stadsrtummet. Gronska frimjar saval biologisk mangfald
som minniskors hilsa och vilbefinnande. Att ge gronskan plats dr ocksa ett led i arbetet
att anpassa omradet f6r kommande klimatférindringar.

Lings Runnerydssjon ordnas ett gront rekreationsomrade, en plats som fungerar som
motesplats for alla Nassjobor och runt hela sjon kan ett promenadstrik utvecklas.
Gronskan lings stranden ska leta sig vidare in mellan kvarteren och framtrider till
exempel i form av sma parker och trad lings gatorna.
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Mota det blaa

Viistra staden har ett fint lage precis vid Runnerydssjon. Vid utvecklingen av stadsdelen
ska tillgangen till en vattenspegel tas till vara. Den befintliga dagvattenkanalen som
mynnar i sodra dnden av sjon med tillhérande promenadvig ska bevaras och utvecklas.
Grundvattenytan ar beldgen relativt nira markytan och 6versvimningsrisker behover
hanteras vid utformning av omradet. Dagvattenlosningar med synligt vatten lings straiken
1 Vistra staden kan pa ett positivt satt bidra till omradets bla-grona karaktir. Omradet
nirmast sjon ska bli en plats for rekreation, méten och lek som lockar bade omradets
boende och besokare. Det ska bli en plats for alla.
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DEL 3: PLANFORSLAG

[] Ny blandad bebyggelse|- b

I____l Bevarad bebyggelse
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Plankarta med foreslagen bebyggelsestruktur

Bebyggelsestruktur

Omradet dr uppdelat i ett rutndtsmonster som mojligedr kvartersbebyggelse.
Kvartersbebyggelsen ger omrédet ett stadsmissigt uttryck som anspelar pa stadskirnans
uppbyggnad. Bebyggelsen dr huvudsakligen tinkt att ligga i nira anslutning till gatan for att skapa
tydliga gaturum. Byggnadshéjderna i omradet ar huvudsakligen tinkta till 4 - 6 vaningar for att ge
en relativt hog exploateringsgrad i omradet, och samtidigt ge en behaglig skala som mojliggdr
ljusa innergardar och gatumiljder. Byggnadshojderna beh6ver anpassas till respektive kvarter for
att skapa goda vind-, dagsljus-, skugg-, och utsiktsférhallanden och kan avvika fran de
huvudsakligen tinkta 4 - 6 viningarna for att erhilla detta. Aven gaturummens utformning och
placering av byggnaderna inom respektive kvarter bor studeras med héinsyn till dessa aspekter.
Utsikten mot Runnerydssjon bor beaktas vid planering av byggnadshéjder, vilket kan innebira att
nagot hégre bygenadshojder placeras mot jarnvigen, och nagot ligre byggnadshéjder placeras
mot sjosidan.
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NiissjOs stadskdrna ar uppbyggd genom en axel dir stationsbyggnaden utgdr den ena polen som
utgér en monumental fond sedd fran centrum. Axeln fortsitter sedan med en tridplanterad
esplanad, Stortorget och avslutas med stadshuset och Ingsbergssjon. For att
stadsbyggnadsmaissigt koppla samman Vistra staden med stadskdrnan foreslas att ett landmirke, 1
form av en hogre byggnad, placeras i forlingningen av axeln genom stadskirnan. Byggnaden
skulle exempelvis kunna innehalla ett hotell och uppféras 1 cirka 10 - 15 vaningar.

Ett mal dr att Vistra staden ska utgora en funktionsblandad stadsdel dir bostider, kontor och
affirslokaler kombineras inom samma kvarter savil som inom samma byggnad. Detta skulle gbra
omradet dynamiskt med aktivitet jimnt férdelat 6ver dygnet. Hur manga bostader och
verksamheter som kommer méjliggéras i omradet kommer studeras vidare i kommande
detaljplaneprocesser. En utgangspunkt for planprogrammet ar att cirka 500 bostider, och lika
stor yta for verksamheter bor kunna tillskapas 1 omradet.

De befintliga byggnaderna p4 fastigheten Angsagen 12 ir tinkta att bevaras med tanke pa att
byggnaderna skapar en bartiir f6r omradet mot jirnvigen. Aven bebyggelsen pa fastigheten
Niissjo 13:9 dir Nissjos jarnvigsmuseum ligger dr tinkt att bevaras med tanke pa bebyggelsens
kulturhistoriska virde och for att museet ska kunna fortsitta bedriva sin verksamhet pa platsen.
Pa fastigheten Gjutaren 12 finns en transformatorstation som behover behallas.

Bebyggelsen ska i huvudsak uppforas i trd for att skapa en klimatanpassad och lokalt férankrad
bebyggelse. Ett stort fokus liggs pa innovation inom klimatanpassning och hallbarhet vilket goér
att solceller och grona tak dr ett givet inslag i stadsdelen. Ett medel for detta ar att reglera
fasadmaterial 1 detaljplan, samt att arbeta med frigan i markanvisningar i de fallen dir kommunen

ar markégare.

Visualisering dver mijlig utformning av 1V'dstra staden
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Da det inte anordnas parkeringar, férutom for rorelsehindrade och angoring, inom respektive
kvarter utan dessa samlokaliseras i parkeringshus i stadsdelens utkanter frigdrs ytor f6r gronska
och rekreation vilket gor att omradet far en lummig parkkaraktir. Aven exploateringsgrad och
andel hardgjord yta bor begrinsas i kommande detaljplaner for att sikerstilla ytor f6r gronska.

I omréadet kan det bli aktuellt med en ny foérskola. Placeringen av férskolan gors med foérdel i ett
lige dir den har kontakt med de gronstrak som finns i omradet. Det dr ocksa limpligt om
forskolan ligger i god anslutning till omgivande bilvigar for att underlitta vid himtning och
limning och minimera biltrafiken i omradet. Férskolan bor inte ligga nirmre S6dra stambanans
huvudspar 4n 150 meter, och utemiljon till férskolan bor skyddas for att inte utsittas for buller.
Idéskissen visar pa en potentiell placering.
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Strandpromenad
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oversvamningshantering || |

kunna organiseras samt placering av parkering och eventuell forskola.
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Huvudgata

Infartsgator
Géngfartsgator

Gang- cykelbanor

Gang/ strandpromenad

Potentiell placering
parkeringshus

B >

Plankarta med foreslagna strak och gatutyper.

Infrastruktur

Den nya stadsdelen Vistra staden har ett tydligt fokus pd hallbart resande, ndgot som underlittas
av narheten till jirnvigsstationen och centrum. For att ytterligare forstirka stadsdelens profil som
en héllbar, innovativ tristad kommer parkeringsplatser f6r boende att lokaliseras till
parkeringshus i omradets utkanter istallet f6r som traditionellt inom respektive kvarter
undantaget mojligheter for pa- och avstigning samt parkering for rorelsehindrade. Detta innebar
att omradet kan utformas pa de gaendes villkor.
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Infarter for biltrafik till Vistra staden foreslas ske frin Brogatan via tva befintliga rondeller.
Fiskaregatan fOreslds dirfor stingas av fran Brogatan och bli en atervindsgata, och lita trafiken
kopplas genom kvarteret Dalvik och Runedalsgatan. Infartsgatorna till omradet som kopplar
Brogatan med parkeringshusen foreslas fa en utformning anpassad till ett storre trafikflode, med
separerad gang- och cykelbana.

Kvarteren 1 Vistra staden ska i férsta hand utformas efter gaendes och cyklisters behov. For att
uppna detta foreslas att storre delen av gatorna utformas som gangfartsgator eller sa kallad
“shared space”. Detta innebir att bilar, cyklister och fotgingare delar pad ytan pa de gdendes
villkor. Denna 16sning uppmuntrar till laga hastigheter vilket skapar en tryggare gatumiljo, nagot
som lampar sig vil i de inre delarna av Vistra staden. Gangfartsgatorna stiller hogre krav pa
utformning och materialval for att sikra laga hastigheter.

I Viistra staden ska det vara enkelt att ta sig fram med cykel. Pa vissa strickor bor gangfartsgator
och infartsgator forses med separata cykelbanor f6r att mojliggora effektiva cykelstrak genom
omradet. Resecentrum ér en viktig malpunkt 1 omradet som bor vara litt att na med cykel.

Lings Runnerydssjon foreslds att gang- och cykelbanor liggs for att det ska bli méjligt att ga och
cykla i ndra kontakt med sjon. En vision ar att straket 1 framtiden ska kunna forlingas sa att det
blir moijligt att ta sig runt hela Runnerydssjon.

Ett stillningstagande har varit att genom Vistra staden knyta samman de vistra delarna av Nissjo
med de 6stra. For att Oka tillgingligheten 6ver jarnvigen foreslas en gang- och cykelbro norr om
resecentrum som kopplar samman Vistra staden med stadskarnan. Gang- och cykelbron foreslas
landa vid Képmansgatan dir den kan utgéra en del av parkeringshuset Oxens sodra del.

Verksamheten pa Angsigen 12 har en befintlig infart for sina godstransporter fran Gjutaregatan.
Infarten bedéms behéva finnas kvar 1 framtiden, och dirfér behéver gatan och omradet utformas
med hansyn till detta.

Snittet visar ett
utformmingsforslag for en

gangfartsgata dar gaende,

= |
o @\'\‘\ bilar och cyklister samsas om
gaturummet pd de gdendes

‘ ‘ villkor. Den slutliga

utformmningen kan Romma att

7 m delad yta 2m " 2m

gronstrdk gangbana bli annorlunda.
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Plankarta med foreslagna grinomriden och strategiska platser
Gronomraden och strategiska platser

En central del 1 omradet dr ett tinkt parkstrak som stracker sig lings hela Runnerydssjén och
sedan in igenom omréadet. Detta skapar ett sammanhingande gronstrak som ger omradet
rekreativa och estetiska kvalitéer. Vixtligheten 1 parken kidnnetecknas av variation och kan
samordnas med regnbaddar eller andra dagvattenlosningar som kan bidra till biologisk mangfald
och dagvattenhantering.

Den kanal som idag rinner genom delar av planomradet f6reslas att f6rlingas ner till Brogatan.
Detta gor att vatten och grénska bildar ett tydligt strak genom Vistra staden och skapar en
attraktiv boende- och vistelsemilj6. Kanalomradet kan spela en viktig roll i dagvatten- och
skyfallssynpunkt da det skulle kunna hantera stérre regnmingder pa ett sitt som inte paverkar
den kringliggande bebyggelsen. Kanalparken har potential att bli en central métesplats 1 omradet
och foreslas dirfor att inte genomkorsas av biltrafik. Kvarteren narmast strand- och kanalparken
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kan med fordel ha aktiva bottenviningar innehallandes verksamheter for att ytterligare starka

parkens roll som métesplats och rekreationsomrade.

I omradet forslds att vissa gator férses med 6ppna dagvattenlésningar f6r att avlasta omradet ur
ett dagvattenperspektiv, exempelvis med regnbiddar eller skelettjordar. Gatorna kan ocksa bidra
till omradets bla-grona karaktir och skapa en visuell koppling till parkmiljon runt Runnerydssjon.
Med tanke pa de laga trafikmingderna i omradet finns en moijlighet att nyttja gatumiljon for att
skapa mindre métesplatser genom medel som méblering, konst eller annan utsmyckning. Lings
Brogatan foreslas ocksa utrymme for dagvattenhantering da gatan utgor en ligpunkt som riskerar

att 6versvimmas vid skyfall.

En viktig plats 1 omradet dr kopplingen till Nissjo resecentrum didr manga minniskor ror sig.
Denna plats ér det forsta man moter av Vistra staden nar man kommer med tag eller buss till
Nissjo. Idag upplevs omradet mestadels som en baksida, men har potential att utvecklas till en

mer omhindertagen och vilkomnande plats.

I omrédet finns ocksa moéijlighet att utveckla mindre parkfickor som letar sig in mellan
bebyggelsen fran de storre parkstraken. Parkfickorna skulle kunna utvecklas for att forstirka
omradets grona karaktir och ges funktioner som kan nyttjas av de boende i omradet, exempelvis

sittplatser, lekplats, utegym etcetera.

Grona inslag ska vara en central del i Viastra staden vilket dven giller stadsdelens innegardar.
Planteringar och gréna tak bidrar inte bara till en vackrare milj6 och biologisk mangfald utan
ocksa till den dagvatten- och skyfallshantering som dr nédvindig i omridet. Avsaknaden av
bilparkering pa kvartersmark skapar ocksa stérre mojligheter att minska mangden hardgjord yta.
Gronytefaktor eller begrinsning av mangd hardgjord yta dr ett satt f6r kommunen att sikerstilla
att bebyggda miljSer far tillrickligt med inslag av gronska for att skapa en attraktiv och hilsosam
boendemiljd, vilket bor faststillas i detaljplaneskedet inom respektive kvarter.

¥

Referensbilder med exempel pa regnbiddar. Regnbdddar kan planteras med bade trid, las/éar, perenner och
prydnadsgris. (Kélla: Tyréns AB)
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DEL 4: PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

Tidigare kommunala stallningstaganden

Fordjupad oversiktsplan for Nassjo stad

Omradet ligger inom en stétre yta som i den Férdjupade 6versiktsplanen (FOP) fér Nissié stad
ir utpekat som “blandat utvecklingsomrade”. I FOP Nissjé stad anges bland annat att
kommunen ska arbeta med att skapa nya bostider 1 kollektivtrafiknira lige. En omvandling av
industri- och verksamhetsomradet direkt vister om resecentrum till sd kallad blandstad med
bostider, kontor, hotell, handel skulle vara ett led i det arbetet. I FOP anges att ett sirskilt
program tas fram for utvecklingen av det platsen till en ny stadsdel kallad Vistra staden.

Stadskarnevisionen 3.0

Stadskirnevisionen 3.0 ir en del av det strategiska arbetet med stadskdrnan som paborjades 2010.
En del 1 denna vision ir utvecklingsomradet Vistra staden, ett stationsnara, langsiktigt
stadsbyggnadsprojekt med ca 500 nya bostider och atskilliga kvadratmeter verksamhetslokaler.
Utbyggnaden av Vistra Staden drar nytta av Nissjos styrka som kommunikationsnav och skapar
forutsittningar f6r boende att leva ett hallbart liv 1 en stor arbetsmarknadsregion. En malsittning
ar att knyta samman de vistra stadsdelarna och Almends nirmare stadskidrnan. En del i
Stadskirnevisionens vision ér ett landmarke 1 trd 1 anslutning till Resecentrum som sitter en
attraktiv och minnesvird bild av Nissjo for tusentals resenirer dagligen.

Tidig medborgardialog

dagis

fotbollsplan

simhallen P
eleganta = strand
modernt ren

nagot trahus volleyboll

: bra
stranden |, ryggan syrerikt

lekpark

Under varen 2018 genomférdes tidiga medborgardialoger med ungdomar fran Brinellgymnasiet,
allmanheten, elever pa SFI och representanter for naringslivet. En sammanstallning av dessa
tidiga medborgardialoger lyfter fram vilken framtid invdnarna i Nissjo vill se 1 Vistra Staden.
Dessa tidiga dialoger har legat till grund for visionen och de 6vergripande stillningstagandena

vilka kommer att vara vigledande i det framtida planarbetet.

e Gront och blatt — sjéndra och naturnira
e Blandning — av bostadstyper, byggnader, minniskor, boendestandard

e Motesplatser, aktivitetsytor for umginge och gemenskap — bade f6r boende i omradet
och besokare - intressant och vilkomnande for alla

e Tillginglighet och nirhet - koppling till andra delar av staden pa bada sidor om
jarnvdgen och till stationen
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e Gang- och cykelstrak som hinger ihop med métesplatser
e Modernt, spannande och nytt.

e Rent och harmoniskt

e Dofter av natur (blomdoft), kaffe och nybakat brod

e Tryget och lugnt, varmt och vilkomnande

e Ijud frin naturen (figelkvitter) och fran minniskor i en levande stad (sotl frin samtal,

barnskratt med mera)

Gallande detaljplaner
Plan 139. Firslag till andring av stadsplanen for del av Brogatan jamte vissa omgivande kvarter inom stadsdelarna
Gamla staden och Aker i Nissji stad. Antagen 1965.

Plan 140. Firslag till dndring av stadsplanen for Kv. Dalvik, Norringen och Jonsberg inom stadsdelen Aker.
Antagen 1964.

Plan 185. Firslag till dndring av stadsplanen for kv. Angsagen m.m. i Niissji stad. Antagen 1972.

Plan 193. Firslag till dndring av stadsplanen for Kv Fridbem m.m.. antagen 1974.

Plan 253. Detaljplan for Kv Gjutaren n.m. Antagen 1989.

Plan 258. Detaljplan for del av STG 1 i Ndissjo mm, Ndssji kommun, Ndssjo resecentrum. Antagen 1991.

Plan 287. Firslag till éndring av stadsplan. Kv. Angsholmen m.m. Antagen 1987

Plan 342. Detaljplan for Almends 20 nfl. samt upphivande av fastighetsplaner for kvarteret Angsigen. Antagen
2009.

DP Nassjo
193

ker Lo \,?L % 4

Karthild over omrdden med géillande detaljplaner
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Historik

Omradet har vuxit fram i takt med att Runnerydssjons strandlinje successivt har forskjutits norrut

genom etappvisa utfyllnader. Nedanstdende kartor illustrerar detta.

> )

Ekononisk karta fran 1954 (kdlla Lantmiteriet) “

Omradet som utgdr Vistra staden har under lingre tid innehallit olika typer av verksamheter.
Exempel pa verksamheter som genom aren har funnits i omradet dr ladfabrik, hyvleri,
cementgjuteri, tryckeri, sodafabrik, drivmedelsforsiljning och bussgarage. I borjan pa 1970-talet
fylldes delar av Runnerydssjon ut for anldggande av jirnvigsspar och en terminalanliggning pa
mark som idag ingdr i fastigheterna Aker 1:6 och Lastpallen 1.
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Markagoforhallanden

Marken 1 Vistra staden dr uppdelad mellan olika dgare. Kartan nedan visar férdelningen mellan
kommunala, statliga och privata aktérer. I kommunalt dgd mark ingar mark som dgs av
kommunala bolag och i statligt 4gd mark ingar mark som dgs av statliga bolag. I tabellerna under
kartan redovisas mer detaljerat vem som ager respektive fastighet.

E

e

A

Teckenforklaring

Kommunalt 4gd mark

Statligt 4gd mark

L ‘ Privatagd mark

Fastigheter

1. Dalvik 6

2. Dalvik 24

3. Dalvik 25

4. Gjutaren 4

5. Gjutaren 10
6. Gjutaren 11
7. Gjutaren 12
8. Gjutaren 13
9. Lastpallen 1
10. Lastpallen 2
11. Né&ssjo 13:6
12. Néssjo 13:9
13. Aker 1:1

14. Aker 1:6

15. Angsagen 6
16. Angsagen 7
17. Angsagen 8
18. Angsagen 12

| RGN NN RIS T N NN

P

A PPN

Nt *
Pt '
e -]
&

Kartbitd med markigoforhillanden 2021

N

Nissj6 kommun och kommunala bolag

Fastighet Areal (kvadratmeter) Agare

1. Dalvik 6 694 | Ornen i Nissjo AB

3. Dalvik 25 3870 | Ornen i Niissjo AB

0. Gjutaren 11 4192 | Ornen i Nissjo AB

7. Gjutaren 12 1 598 | Niissjo Affirsverk AB
8. Gjutaren 13 1 050 | Ornen i Niissjo AB
13. Aker 1:1 Cirka 45 000 inom Vistra staden | Nissj6 kommun

16. Angsigen 7 54 | Nissjo kommun

Tabell med fastigheter som dgs av Ndssji kommun och kommunala bolag

Staten och statliga bolag

Fastighet

Areal (kvadratmeter)

Agar (S

10. Lastpallen 2

5485

Jernhusen Verkstider AB

11. Nissjo 13:6

3 346

Jernhusen Stationer AB

14. Aker 1:6

34 628

Staten Trafikverket

Tabell med fastigheter som dgs av staten och statliga bolag

24




Privata aktorer

Fastighet Areal (kvadratmeter) Agare

2. Dalvik 24 5 646 | Nissjo Dalvik 24 AB

4. Gjutaren 4 2 017 | Gustafssons Platslageri AB
5. Gjutaren 10 5262 | SML Terminal AB

9. Lastpallen 1 8 563 | SML Terminal AB

12. Nissjo6 13:9 6 614 | Nissjo Jarnvigsmuseum
15. Angsigen 6 2 438 | Angsagen Fastighets AB
17. Angsigen 8 3503 | SML Terminal AB

18. Angsigen 12 17 972 | AB Nevotex

Tabell med fastigheter som dgs av privata aktirer

Den uppdelade dgarbilden innebir att utvecklingen av Vistra staden forutsitter markforvirv eller
omvandling i samarbete med befintliga fastighetsdgare.

Aler 1:6 har en strategisk placering i Vistra staden, samtidigt som befintliga jarnvigsspar inom
fastigheten anvinds for lokuppstillning, frilastning och uppstillning av underhallsfordon. Aker
1:6 ingick darfor i den dtgirdsvalsstudie (AVS) for Nissjo bangird som redovisas i en slutrapport
daterad 25 februari 2019. AVS:en kom fram till att det bedéms vara méjligt att omvandla stora
delar av Vistra staden till blandstad och samtidigt behalla viss jairnvigsverksamhet inom Vistra
staden-omradet. Vidare bedémer AVS:en att inga jarnvigstekniska hinder finns for att starta en
formell dialog mellan berérda aktorer £f6r att djupare utreda vilka hinder och mdéjligheter som
finns att exploatera Vistra staden med bostidder och verksamhetslokaler.

Bebyggelse och verksamheter
Bebyggelsen 1 Vistra staden har idag en smaindustriell karaktir som priglas av de verksamheter

som bedrivs i omradet. Féljande verksamheter bedrivs idag i omradet:
e Dalvik 24: Outhyrd butikslokal
e Gjutaren 4: Platslageri
e Gjutaren 10: Firgbutik och biltvitt
e Gjutaren 12: Transformatorstation
e Angsigen 8: Dickverkstad
e Angsigen 12: Grossistforetag
e Nissjo 13:9: Nissjo Jarnvagsmuseum
e Lastpallen 1: Postterminal
e Lastpallen 2: Personal-, och verksamhetslokaler

e Aker 1:6: Stickspar till S6dra stambanan som anvinds fér uppstillnings- och frilastspar

Aldre kulturhistorisk bebyggelse finns inom fastigheten Nissj6 13:9 i form av
Banmistarbostaden, vilken idag anvinds av Nissj0s jirnvigsmuseum. Byggnaden har klassningen
allmant bebyggelsevirde i Nissjo kommuns kulturmiljoprogram och uppférdes pa 1930-talet.
Bedomningen dr att jairnvigsmuseet och de byggnader som tillh6r verksamheten kan utgéra en
del av Vistra staden-omridet och bér dirmed bevaras. Aven bebyggelse pa fastigheten Angsigen
12 avses bevaras da det skapar ett skydd mellan Vistra staden och jarnvagsomradet.

25



Trafik och tillgénglighet

Idag f61rs61js omradet av tva infarter for bilar fran Brogatan: Almendsrondellen och Fiskaregatan.
Almenisrondellen bedéms ha god kapacitet for att f6rs6rja omradet trafikmassigt. Fiskaregatan
bedoms ha simre kapacitet dd den enbart mojligér in- och utfart till och fran Brogatan 1 en
riktning. En trafikutredning har utforts av Tyréns AB under 2021. Utredningen baserar sig pa att
Fiskaregatan stings av frin Brogatan och trafiken till den vistra delen av Vistra staden leds
genom Pinnenrondellen och en ny gata genom kvarteret Dalvik. Utredningen kom fram till att
kapaciteten i Pinnenrondellen samt korsningen vid den nya gatan och Mellangatan dr god, och
skulle klara ett utokat trafikflode.

Brogatan hade vid en trafikrikning fran 2019 en arsmedeldygnstrafik (ADT) pa cirka 9800 fordon
per dygn. En utbyggnad av S6dra vigen mellan Séringsrondellen och Kvarntorpsrondellen
forvantas forbattra trafiksituationen pa Brogatan.

>1350(m)
1200-1350
1050-1200
900-1050
750-900
600-750
450-600
300-450
150-300
<150

Analys av gangavstind i Ndssjo stad utifran Resecentrum.

I kartbilden gér det att utlisa gangavstind fran Nissjo resecentrum. Kartbilden visar pa att
gangavstanden 1 Vistra staden till resecentrum till stor del dr under 150 meter, vilket innebér
mycket god dtkomst.

Jarnvigen utgor en tydlig barridr genom Nissjo stad. I centrala Nissj6 finns passager 6ver
jarnvigen vid Brogatan och vid resecentrum. Brogatan mojliggdr 6verfart for biltrafik, cyklister
och giende medan resecentrum enbart moéjliggoér Overfart f6r gaiende. For de nordvistra delarna
av Nissjo stad, stadsdelarna Aker och Malen, innebir detta en relativt ling omvig for gaende och
cyklister att ta sig till centrala Nissjo.
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Utredning av ny gang- och cykeloverfart

En méjlighet for att stirka sambandet och atkomsten mellan Nissjos Ostra och vistra delar dr att
tillskapa en ny gang- och cykel6verfart 6ver jarnvigen. For att utreda det basta liget togs hjilp av
féretaget Ramboll, som redogjorde for tre alternativ. Utredningen faststillde att alternativ A
enligt kartbilden nedan var det lampligaste alternativet. Forslaget ar 6versiktligt utrett och
behover studeras mer i detalj f6r att kunna ta stillning till om och hur 6verfarten kan
genomforas. Nedan foljer en beskrivning av de utredda alternativen.

Aker \ ¢

Studerade ldigen av en ny gang- och cykeloverfart, varav alternativ A bedomdes limpligast.

Lage A:

Detta lige ir lokaliserat i norra delen av planomridet och landar vid den sodra sidan av
parkeringsdicket Oxen pa Képmansgatan. Laget ger en bra koppling till ett framtida strand- och
rekreationsomrade i Vistra staden samtidigt som kopplingen till den norra delen av centrum
starks. En 6vergang i detta lige ger ocksa mojligheter att pa ett gent sitt fortsitta cykling norrut
via Radhusgatan respektive 6sterut via Képmansgatan och Anneforsvigen. Bedémningen blir att
liget uppfyller kraven pa god funktion och byggbarhet. Liget ansluter naturligt till befintliga
gang- och cykelbanor och ger god tillgdnglighet till butiker och verksamheter i norra delen av
centrum. Utredningens slutsats dr att det nordliga liget rekommenderas for fortsatt planering.

Ovriga studerade alternativ:

Lige B fokuserar pa en ut6kad anvindning av den befintliga 6vergangen vid jirnvagsstationen.
Dagens 6verging har som huvuduppgift att se till att tigresenirer nar de olika plattformarna och
funktionen dr dirfor inte anpassad till att utgéra en 6verfart for cyklister. Att utveckla denna
overgang i syfte att skapa en gen koppling mellan vistra och Gstra sidan skulle forutsitta att
kapaciteten utdkades exempelvis med en ny bro lings med den befintliga. Anslutningarna pa

6mse sidor blir svara att genomféra, och det bedéms bli ett kostsamt alternativ.

Lige C ir det sydligaste liget och skulle placeras strax séder om stationsbyggnaden. Overfarten
skulle dirmed forstirka och forbittra kopplingen till Nissjos mest centrala delar, men hamnar
dock en bit soder om Esplanaden. Bedomningen dr att det kan bli trangt att rymma de ramper
som krivs for att mojliggdra en Gverfart. Eftersom bron hamnar mellan befintliga 6vergangar pa
Brogatan och Resecentrum bedéms den ge begrinsad avlastning pa dessa.
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Buller och risker

En buller- och riskutredning har tagits fram f6r planomradet (Buller- och riskutredning Vistra
staden 1 Nissjo, av Norconsult, daterad: 2018-01-04). Det ar trafikbuller fran jirnvigsomradet,
Brogatan och Fiskaregatan som analyserats samt risker kopplade till omridets narhet till jirnvig.

Bebyggelse eller lingvarig vistelsemiljé utomhus boér inte uppféras nirmare dn 30 meter frin
jarnvig vilket dr 1 enlighet med Trafikverkets rekommendationer for skyddsavstind mellan
bebyggelse och jarnvig.

Forsta radens bebyggelse mot S6dra stambanan bor besta av anvindningsomraden dar fa
personer vistas kvills- och nattetid sasom kontor, industriverksamhet och sillanképshandel.
Detta for att ge bista mojliga skirmande effekt bade med hinsyn till buller och olika typer av
olycksscenarion kopplade till farligt gods.

Kinslig anvindning och svarutrymda lokaler saisom dldreboende, skola och vardinrattningar bor
ligga pa minst 150 meters avstand fran Sédra stambanans huvudspar. Detta dr ockséd férdelaktigt
ur bullersynpunkt eftersom det ger bittre forutsittningar for att skapa god ljudmiljé f6r ovan
nimnda verksamheter.

I utredningen underséks placeringen av ett konferenshotell pa 10 - 15 vaningar. Det
rekommenderas att konferenshotellet uppférs pa ett avstind av minst 90 meter fran Sodra
stambanans huvudspar. Placering inom 70 - 90 meter fran kan kriva brandskyddsatgarder pa
fonster och fasad pa den del av byggnaden som ir vind mot sparet. Placering nirmare dn 70
meter fran S6dra stambanans huvudspar kriver brand- och explosionsskyddsatgirder pa den del
av byggnaden som befinner sig inom 70 m fran sparet och pa husets hela h6éjd. Alla
brandskyddsatgirder ska vara 1 EI30. Med hiansyn till buller bor fasad och fonster pa
konferenshotellet dimensioneras for att klara ekvivalent ljudniva inomhus 35 dBA och maximal
ljudnivd inomhus 50 dBA.

En vall eller skirm av obrinnbart material som ar vitsketit lings skirmfoten bor uppforas lings
jirnvigen dir nirmsta bebyggelse ligger mindre dn 2 meter 6ver S6dra stambanans huvudspar.
En sadan vall eller skirm fungerar som skyddsatgird for olycksscenarion med brandfarliga
vitskor och gaser samt giftiga gaser. Atgirden ir dven gynnsam ur ett bullerperspektiv,
Utredningen faststiller att risker med transporter av farligt gods behover utredas vidare i
detaljplaneskedet.

Bostider som planeras i de mest bullerexponerade delarna av omradet (till exempel mot
Brogatan) dir ekvivalenta ljudnivder vintas 6verstiga 60 dBA ska utformas sa att minst hilften av
bostadsrummen ges tillgang till en sida dir ekvivalent ljudniva vid fasad ej 6verstiger 55 dBA.
Rekommenderad utformning pa hus med utsatt sida mot bullerkilla dr dirfor lamellhus eller
kvartersbebyggelse med slutna eller delvis slutna innergardar med genomgaende ligenheter. 1
ovrigt giller att fonster och fasader ges erforderlig dimensionering for att klara riktvirdena
inomhus.
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Fjarrvarme

Fjarrvirme finns att tillga i omradet. Huvudledningen ligger i anslutning till gang- och cykelbanan
1 Fiskaregatans forlingning, korsar fastigheten Gjutaren 10 och fortsitter i Brogatan. Kapaciteten
ar god och ricker med storsta sannolikhet till Vistra stadens behov.

Elledningar

Mitt 1 omradet (fastigheten Gjutaren 12) ligger en mottagningsstation med stillverk och
transformator. Mottagningsstationen matas med 40 kV och 10 kV kablar fran Fiskaregatan bade i
Gjutaregatan och genom kvarteret Gjutaren 11 och 4. Fran Brogatan 6ver fastigheten Gjutaren
10 till mottagningsstationen gar ett kabelstrak med ett stort antal kablar med spanning fran 0,4 kV
till 40kV. I 6vrigt dar det endast serviskablar till fastigheterna och gatubelysningskablar 1 omradet.
Att flytta mottagningsstation eller stérre matande kabelstrak bedéms i nértid inte ekonomiskt
rimligt. Kapaciteten dr god och bedéms vara tillricklig for Vistra stadens behov.

VA-ledningar

Idag finns VA-ledningar i Fiskaregatan som kopplas till ledningarna till Gjutaregatan genom att
korsa fastigheterna Gjutaren 4 och 11. En dagvattenkulvert som férbinder Handskerydssjon med
Runnerydssjon korsar fastigheten Angsdgen 8 innan den téms i den damm som ligger centralt i
omradet och som genom en fyra meter bred kanal kopplas till Runnerydssjon. Omradet ligger
lagt i forhallande till Runnerydssjon samtidigt som ledningarna i omradet har en svag lutning.
Detta kan innebira problem med dagvatten- och spillvattenledningarna och behéver studeras
nirmare i kommande detaljplanarbete.
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Oversvamningsrisk och dagvatten

I den fordjupade 6versiktsplanen for Nissjo stad har Vistra staden lyfts fram som ett omrade
med 6versvimningsproblematik. En 6versiktlig dagvattenutredning har genomfoérts av Tyréns
AB 2020, vilken bekriftade denna bild och lyfte fram att lagpunkterna i omradet, beligna kring
det befintliga dikesomradet, har sirskilt hog risk for 6versvamning. Detta gor det viktigt att
sikerstilla sikra skyfallsvigar f6r bade planerad och befintlig bebyggelse genom att hdjdsitta
kvartersmarken hégre dn vigarna och dikesomradet. Eftersom Vistra staden tar emot dagvatten
fran flera kringliggande omraden ska detta hallas i dtanke vid utformningen av dagvattensystemet.
Dagvattenutredningen tog fram principiella flodesvagar vid skyfall som innebir att vattnet leds till
storsta delen mot recipienten Runnerydssjon som ingir i vattenférekomsten Nassjoan.
Kartbilden nedan visar pa de principiella flédesvigarna, justerade till aktuellt planforslag.
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Markforhallanden

Handskerydssjon och Runnerydssjon har en gang varit sammanlidnkade, och delar av omradet har
tidigare varit sjobotten. Enligt jordartskartan fran Sveriges geologiska undersékning (SGU) dr
kirrtorv den mest utbredda jordarten i Vistra staden.

Ett antal geotekniska undersékningar har gjorts genom aren, och utifran dessa gors foljande
allmanna bedomning av markforhallandena. De Gversta lagren bestar av fyllnadsmassor, med en
miktighet som varierar frin nagon decimeter till cirka fyra meter. I stora delar av omradet dr
fyllnadsmassorna beligna pa torv, med en miktighet som varierar fran cirka en meter till cirka sju

meter. Under torven finns fastare jordlager av sandiga och grusiga material.

Aker 1:6 har betydligt mindre inslag av torv ir Vistra staden i 6vrigt. De undersdkningar som har
gjorts indikerar ett grusigt fyllnadsmaterial, med cirka tva till fyra meters miktighet underlagrat av
stenar och block. Delar av Aker 1:6 bestar av tidigare sjobotten och fyllnadsmaterialet har tillférts
1 syfte att skapa ett barkraftigt underlag for de jarnvigsspar som finns inom fastigheten.

Aven i kvarteret Dalvik ir markforhallandena annorlunda 4n i Vistra staden generellt. Dir bestar
det 6versta lagret av grusig sandig fyllning ned till ett djup pa cirka en till tvd meter under

markytan. Fyllningen vilar pa grusig sandig morin.

Grundvattenytan ér beldgen cirka 1 - 1,5 meter under markytan.
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Fororeningar

De verksamheter som har bedrivits i omradet, till exempel sodafabrik och hantering av
drivmedel, i kombination med utfyllnadsmassor av okint ursprung innebir risk for férekomst av
féroreningar. OKQS8 hade en tankstation pa nuvarande Gjutaren 10, som avvecklades 2008. Da
gjordes en miljoteknisk markundersékning och sanering for att uppfylla kraven f6r mindre
kinslig markanvindning (MIKM). Shell hade en tankstation pa nuvarande Angsigen 8, som
sanerades 1993. Infér byggnationen av Green Cargo-centret pa fastigheten Lastpallen 2 gjordes
ocksa provtagningar och férorenade jordmassor 6verstigande riktvirdena f6r MKM grivdes bort.

Inom ramen for arbetet med planprogrammet har tre miljétekniska markundersékningar gjorts:

o Oversiktlig undersékning av Gjutaren 13 (Vatten och Samhillsteknik, 2017)
o Oversiktlig undersékning av Vistra staden (Trapezia, 2018)

e Fordjupad undersékning inom del av Aker 1:1 och 6versiktlig undersdkning av Aker 1:6
(ENSUCON, 2019)

Unders6kningen av Gjutaren 13 indikerar laga féroreningshalter 1 jordproverna. I grundvattnet
detekterades laga halter av metaller och en nagot f6rh6jd halt av en nedbrytningsprodukt fran en
pesticid.

Den 6versiktliga undersokning av Vistra staden som genomférdes 2018 omfattade 22
jordprovtagningspunkter spridda éver hela Vistra staden exklusiva Aker 1:6. Resultaten visar att
omradet ir heterogent férorenat av organiska féroreningar, frimst alifater och polycykliska
aromatiska kolviten (PAH), vilka detekterades i cirka halften av undersékningspunkterna. I en
provpunkt inom Aker 1:1 pavisades hoga halter av alifater, vilka kunde misstinkas hirstamma
fran torven dir proverna togs. I nigon enstaka punkt detekterades PCB-halter och blyhalter 6ver
Naturvardsverkets riktvarden for kinslig markanvandning (IKM). I den 6versta metern av en
provpunkt inom Angsigen 6 detekterades halter av aromater och alifater som kraftigt dverstiger
gransen for MKM.

Den 6versiktliga undersékningen omfattade dven grundvattenprovtagning i fem punkter.
Grundvattenprovtagningen pavisade genomgaende hoga halter av flera metaller. Vattnet
uppvisade ocksd hég turbiditet i samtliga r6r.

Ar 2019 gjordes en kompletterade undersékning som omfattar dels en fordjupad undersékning
av den del av Aker 1:1 som avses bli kvartersmark lings Fiskaregatan, dels en 6versiktlig
undersokning av Aker 1:6. Inom Aker 1:1 pavisades alifathalter éverskridande Naturvardsverkets
riktvirden f6r mindre kinslig markanvindning (MKM). Férdjupade analyser visade att halterna
sannolikt harror frin naturligt férekommande alifater i jord med hégt organiskt innehall, som
torv, och att de dirfor inte ska betraktas som en férorening. Viss férhojning av bly och PAH
patraffades stillvis. Halterna inte kan knytas till ndgon punktkilla utan kommer snarare frin mer
diffusa kéllor som fyllnadsmaterial eller industri- och bilavgaser.
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I grundvattnet patriffades héga halter av jirn, aluminium och mangan inom Aker 1:1.
Turbiditeten var hég, vilket kopplades till de hdga jarnhalterna. Den samlade bedémningen var
att fororeningssituationen i grundvattnet till storsta del dr paverkad humusen i marken och inte av
fororeningar. Inga klorinnehallande dmnen patriffades 6ver laboratoriets rapporteringsgrans.

Inom Aker 1:6 detekterades inga halter 6ver MKM. Kring jirnvigssparen pétriffades halter av
PAH overstigande KM i de 6versta 10 cm av jordprofilen. I 6vrigt patriffades heterogent
utspridda halter av PAH 6verstigande KM. PAH:erna har sannolikt hamnat i omradet via
fyllnadsmaterialet. I en punkt konstaterades t6rhdjd halt av alifater, dir fordon tidvis star
uppstillda, varfor den troliga killan ér lickande drivmedel.

I grundvattnet patriffades forhéjda halter av kvicksilver i tva provpunkter, vilket dock inte gar att
koppla till nagon kalla i omradet. Eventuellt kan kvicksilvret komma fran gamla rilskontakter.
Turbiditeten var hég 1 alla grundvattenprover. Inga klorinnehéllande amnen patriffades 6ver
laboratoriets rapporteringsgrins.

Klorerade alifater har ingdtt som analysparametrar i screening-analyser som har gjorts inom vissa
provpunkter inom Gjutaren 11, Lastpallen 1, Nissjé 13:6, Angsagen 6 och 8, Aker 1:1 och Aker
1:6. Enligt analysprotokollen har halterna generellt legat under laboratoriets

rapporteringsgrans. Med hinsyn till att det har férekommit verksamheter som anvant sig av
klorerade 16sningsmedel inom 130 - 300 meter fran planprogramsomradet behover det vid
detaljplaneliggning sikerstillas att detta inte medfSr nagon risk f6r planerad bebyggelse.

PFAS har pavisats i Runnerydssjon utlopp och det bor infor fortsatt planliggning sikerstillas att
PFAS inte kommer att utgéra nagon risk for planerad bebyggelse.

Slutsats

De markfororeningar som har patriffats i Vistra staden forekommer i allminhet i halter under
MKM och kan tolereras vid pagaende markanvindning. Patraffade féroreningar kan dock
medfora risker som behéver avhjilpas vid en mer kinslig markanvindning. Sirskilt stora bedéms
riskerna vara inom kvarteret Angsz‘igen, dir de hogsta féroreningshalterna har patréffats.

Infér detaljplaneliggning kommer férdjupade undersékningar att behéva goras for att bedéma
utbredningen av féroreningshalter som 6verskrider KM och vilka atgiarder som behévs for att
avhjilpa riskerna med féroreningarna. Det behéver dven sikerstillas att klorerade 16sningsmedel
och PFAS inte utgor en risk for planerad bebyggelse.

Grundvattnet dr inte avsett att anvindas som dricksvatten och bedéms inte behéva dtgirdas infoér
bostadsbyggande i omradet.
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DEL 5: GENOMFORANDE

Markagande och markforvarv

En forutsittning f6r genomforandet av Vistra staden ér att mark blir tillganglig f6r omvandling.
Det kommunala bolaget Ornen har i uppdrag att, nir tillfille uppstar, férvirva mark i Vistra
staden. Den mark som Nissjé kommun och Ornen 4ger vid Fiskaregatan kan betraktas som
omedelbart tillginglig, och detaljplanearbetet har inletts. Forutsittningarna for att omvandla
fastigheterna i omradet varierar i friga om till exempel byggnaders alder och skick, virde vid
pagaende markanvandning och fastighetens betydelse for fastighetsigarens verksamhetsutévning.
Det innebir att det kan férvintas ta olika ling tid innan olika markomraden inom Vistra staden
kan foérvirvas f6r omvandling. Vissa markomraden kan vara atkomliga i nirtid, medan det kan
droja flera ar innan andra markomraden blir tillgangliga for Vistra stadens utveckling.

Inom omradet finns pagdende verksamheter som behover fa en alternativ lokalisering. Utéver
kopeskilling 61 markforvary kommer darfor andra foljdkostnader att uppsta. En pataglig sidan
kostnad ér anliggande av jirnvagsspar pa annan plats som ersittning for de jarnvagsspar som
behéver tas ur bruk fér att Aker 1:6 ska kunna omvandlas. En sirskild utredning och férhandling
med Trafikverket och vriga berérda jarnvigsaktorer behéver genomféras f6r att klargéra de

ckonomiska och tekniska férutsittningarna.

Utveckling i samverkan

For att uppna malsittningarna i planprogrammet behéver Nassjo kommun samverka med
externa aktorer. Dels beh6évs samverkan med befintliga fastighetsidgare och verksamhetsutévare
for att frigbra mark f6r omvandlingen, dels behovs samverkan med aktorer som vill vara med och
aktivt skapa den nya stadsdelen. Nissj6 kommun har tidigt i processen etablerat ett samarbete
med nagra intressenter, som genom en avsiktsforklaring har forklarat sig villiga att medverka i

utvecklingen av Vistra staden.

I takt med att arbetet fortskrider beh6ver mer genomférandeinriktade samverkansformer
utvecklas. Bildande av konsortier eller gemensamma exploateringsbolag kan vara kraftfulla
verktyg, som dr intressanta att underséka och vidareutveckla i den fortsatta processen.

Etapper

Viistra staden kommer att detaljplaneras och byggas ut i etapper 1 takt med att marken blir
tillgdnglig och intressenter finns. Kartbilden nedan visar en generell etappindelning med hinsyn
till lamplig sammanhangande bebyggelse infér kommande detaljplanearbete. Etappernas storlek
och avgrinsning far anpassas under processens gang. Etapperna dr inte placerade i kronologisk
ordning eftersom det inte ar faststillt i vilken ordning utbyggnaden kommer att kunna goras.
Etapp C dr det omrade som troligen forst kommer byggas ut, da detaljplanearbetet redan har
paborjats och intressenter finns.
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Allman plats

Kommunen ar huvudman for allmidnna platser, som till exempel gator, parker, ging- och
cykelstrak. Det innebir att kommunen ansvarar for att anldgga och skéta de allminna platserna.
Finansiering for att anldgga allmin plats kan dock ske pa olika sitt. De som bygger i omradet, och
dirigenom har nytta av de allminna platserna, férvintas medverka till finansieringen av
anldggandet genom de ersittningar som betalas vid kép av mark fran kommunen eller genom
ersittningar som ska betalas enligt ett sd kallat exploateringsavtal.

Kvartersmark
Respektive exploatdr svarar for kostnader inom kvartersmark och far dven intikterna fran
forsilining eller uthyrning av ligenheter, kontor, parkering eller andra lokaler.

Tekniska anlaggningar

Niissjo Affirsverk AB (NAV) bygger och forvaltar infrastruktur f6r vatten, avlopp, fjarrvirme,
elnit (genom NAV Elnit AB) samt fibernit (genom Citynitet i Nassjo AB). Kostnaderna
finansieras via taxor och avgifter.
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DEL 6: KONSEKVENSER

Sociala konsekvenser

Stadsliv

Planprogrammet ger goda foérutsittningar for att skapa en attraktiv och levande stadsdel dar
bostidder blandas med verksamheter vilka gynnas av det centrala liget vid Nissj6 resecentrum.
Gronomraden och allminna platser erbjuder alla Nissjobor nya métesplatser for rekreation och

umginge.

Barriarer

Jarnvigen utgor idag en kraftig barridr genom Nassj6 stad. Planprogrammet forslar en ny
bebyggelsestruktur som visuellt kopplar samman omradet med stadskdrnan. En ny gang- och
cykelbro féreslis som stirker sambandet och atkomsten mellan de norra delarna av stadskidrnan
och Vistra staden, samt stadsdelarna Aker och Milen.

Trygghet

Planprogrammet féreslar en tit och blandad bebyggelsestruktur med verksamheter och bostider.
Detta bidrar till att omradets gator och allminna platser befolkas och aktiveras vid olika
tidpunkter pa dygnet vilket ar positivt for tryggheten 1 omradet. Bostider bidrar med aktivitet pa
vardagar, framforallt morgon och kvill medan en verksamhet kan bidra med aktivitet under
dagtid. En tit bebyggelsestruktur gor att fler verksamheter och bostider kan finnas i omridet och
bidrar dirmed ocksa till att fler minniskor r6r sig i omradet.

Barnperspektiv

Malsittningen ér att Vistra staden ska innehalla bostider av olika storlekar och upplatelseformer.
Detta innebir att barn med stor sannolikhet kan komma att bo 1 omradet. I omradet kan det bli
aktuellt med en forskola och barn kan dven komma att vistas i de gronomréaden eller lings de
strak som planeras i omradet. Planprogrammet verkar for att omradet ska bli en bra plats f6r barn
att vistas och bo i. Gatumiljéer planerade for att skapa laga hastigheter och en utbyggnad av
gang- och cykelvagar ger goda moijligheter for barn att réra sig i omradet. Parkering i externa
parkeringshus ger mojlighet f6r grona och bilfria bostadsgardar med friytor f6r lek och rorelse.

Ekonomiska konsekvenser

Ett genomférande av planprogrammet medfor bade kostnader och intikter. Fér att marken ska
bli byggbar behéver mark forvirvas och vissa anliggningar, sisom sparanliggningar, behéver
omlokaliseras. Andra storre kostnadsposter avser utbyggnad av gator, gang- och cykelvigar och
annan infrastruktur, anliggandet av gemensamma parkeringshus, iordningstillande av
gronomraden och markarbeten inom kvartersmark. Omradets storlek och héga ambitionsniva
medfor att exploateringskostnaderna bedéms bli storre dn f6r de omraden som senast i tid har
exploaterats 1 Nissjo. Intakter uppstar vid forsiljning av byggbar kvartersmark.

Utover rent fastighetsekonomiska konsekvenser innebir omvandlingen samhillsekonomiska

mervarden. Att kunna erbjuda nya bostider i ett attraktivt lige dr en forutsittning for fortsatt
befolkningstillvixt 1 kommunen. En 6kad befolkning 6kar kommunens skatteintdkter och stirker
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den lokala képkraften, vilket ger utokat underlag f6r bade kommersiell och offentlig service samt
kollektivtrafik.

Miljokonsekvenser

Kulturmiljoé och stadsbild

Idag upplevs omradet vister om resecentrum till stor del som en baksida och stadskirnan som en
framsida. Planprogrammet medverkar till att en ny central stadsdel i Nissjo stad kan mojliggoras
som gor att Vistra staden snarare kan upplevas som en férlingning av stadskidrnan. En utveckling
av omradet kan héja omradets och hela centrala Nissjos attraktivitet. Storre delen av
planprogramsomradet berdrs inte av intressanta kulturmiljévirden. Den kulturhistoriskt

virdefulla byggnad som befinner sig i omradets utkant planeras att bevaras.

Tathet

Planprogrammet féreslar en relativt hog exploateringsgrad med kvartersbebyggelse 14 - 6
vaningar. For att bostider och arbetsplatser ska fa goda férhallanden vad galler dagsljus,
skuggbildningar och erforderliga gronytor behéver detta studeras vidare under kommande
detaljplaneprocesser. Detsamma giller ytor for utemiljé till en eventuell férskola.

Buller

Omradet ligger i anslutning till bade S6dra stambanan och Brogatan vilka ger upphov till buller.
For att bostader och eventuell forskola ska na gillande riktviarden for buller behéver detta
studeras vidare i kommande detaljplaneprocesser. Eftersom omradet dr tinkt att byggas fram
successivt kommer vissa omraden att utsittas for buller och byggtrafik under byggtiden medan

nya vixer fram.

Naturmiljé och rekreation

Planprogrammet berdrs inte av omraden som betecknas som sarskilt vardefulla ur
naturvardssynpunkt. Planprogrammet bidrar till att tillgingliga gronomriden i omradet kommer
att 6ka. Idag bestar stor del av omradet av hardgjorda ytor, vilka bedoms minska i samband med
att omradet utvecklas med innergardar for bostider. Planomradets nira kontakt med vatten ger
goda mojligheter att utveckla rekreationsmiljoer kring Runnerydssjon.

Klimatpaverkan

En birande idé 1 planprogrammet 4r att ta tillvara pa nirheten till Nissjo resecentrum. God
tillgang till kollektiva kommunikationer i kombination med alternativa mobilitetslosningar ger
forutsittningar f6r de som bor och verkar i omradet att vilja firdmedel med lag klimatpaverkan.
Att anvinda trd som huvudsakligt byggnadsmaterial ger positiva klimateffekter 1 jaimforelse med
byggande i betong. Ett stillningstagande 1 planprogrammet dr att Vastra staden ska vara en plats
for tillimpning av innovationer, vilka bland annat ska bidra till att géra stadsdelen grén och
klimatsmart. Materialval, tekniska l6sningar och gronska ska samverka for att minimera
bebyggelsens klimatavtryck.
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Riksintressen och strandskydd

Riksintresse for kommunikationer

I utkanten av planomradet finns det riksintresse for jarnvig. Detta innebdr att inga atgirder som
patagligt kan forsvara tillkomsten eller nyttjandet av jarnvigen far placeras i nirheten av
riksintresset. Detaljplaner som genomfors i narheten av jarnvigen kommer att behéva ta hinsyn
till detta och inte orsaka negativ paverkan pa jirnvigens anvindning. Planforslaget innebir att
Trafikverkets nuvarande stickspar tas i ansprak. I ett remissférslag fran Trafikverket, utskickat
under perioden februari-april 2021, var dven sticksparsomradet pa Nissjo bangard utpekat som
en del av riksintresse for kommunikationer. Den fortsatta planprocessen behéver utreda hur

sticksparen kan omlokaliseras utan att det far negativa konsekvenser for riksintresset.

Strandskydd

Strandskyddet stricker sig 100 meter fran Runnerydssjons strandlinje vid normalt vattenstind.
Skyddet syftar till att trygga forutsittningarna for allmidnhetens friluftsliv samt att bevara goda
livsmiljoer for vixter och djur. Vid framtagande av en detaljplan dterintrider normalt
strandskyddet i delar som inte dr ianspraktagna vilket innebir att en framtida utveckling av Vistra
Staden kommer att beh6va ta hinsyn till detta.

I den norra delen av planomradet finns ett omrade inom 100 meter frain Runnerydssjons
strandlinje dir det bedéms finnas sirskilda skal for att kunna upphiva strandskyddet i samband
med att en ny detaljplan antas. Som sirskilt skil f6r upphidvandet av strandskyddet dberopas att
omradet redan har tagits i ansprak pa ett sitt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets
syften. Idag dgs marken av Trafikverket och anvinds som stickspar till jirnvigen f6r bland annat
omlastning av gods. Jarnvigsverksamheten innebir att det ar férbjudet for allminheten att vistas 1
omradet. Idag ér infarten till fastigheten férsedd med en skylt som informerar om att tilltrade ar
torbjudet. Med hinsyn till det bedéms allemansritten i omradet inte gilla.

Strandskyddet runt Runnerydssjon dr markerat med bl

linje och bla skraffering.
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For omradet giller idag detaljplan 185 som antogs 1972 dir marken ér planlagd for
jairnvigsindamal. Av detaljplanen kan man anta att omradet anvinds for jirnvigsindamal under
en betydande tid, och att stora utfyllnadsarbeten gjorts mot Runnerydssjon sedan dess.

Marken i omradet bestar till storsta delen av asfalt eller grus i samband med sticksparen. Mindre
remsor av gris finns mellan sticksparen, men bedéms vara sd pass avgrinsade att de inte bidrar
till djur- eller vaxtlivet i omradet.

Mellan sticksparsomradet och Runnerydssjon finns idag en landremsa som ar cirka 35 - 45 meter
bred vilken bor behallas for att fortsatt kunna fungera som en fri passage lings sjon.

\

Till véinster: Bild dver sticksparsomradet.

Nollalternativ

Bebyggelse och tillganglighet

Nollalternativet, det vill siga ifall planprogrammet inte genomfoérs, innebir att huvuddelen av
omradet fortsatt kommer vara planlagt for jirnvigsindamal, industri och handel vilket oméjligg6r
en blandad stadsbebyggelse. Dagens verksamheter kan fortsitta 1 enlighet med géllande
detaljplaner och tillstand. For Nissjo stad innebir det att omradet fortsatt kommer utgora en
barridr mellan Nissjos Ostra och vistra stadsdelar.

Naturmiljé och rekreation

Befintliga natur- och parkmiljer kan behallas i nuvarande utformning utifran de férhallanden
som finns idag. Méjligheterna att utveckla eller utéka dagens naturomraden blir svarare att
genomfora.

Undersdkning om miljépaverkan

Kommunen ska vid upprittande av planer och program underséka om genomférandet av planen
kan antas medfora en betydande miljopaverkan enligt miljobalken kapitel 6. I sadana fall ska en
strategisk miljobedémning géras. En undersékning gillande om planprogrammets genomférande
kan antas medfora betydande miljopaverkan har upprittats, daterad 2021-06-30 och kompletterad
2022-04-04. Undersokningen sammanfattas nedan.
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Den planerade markanvindningen bedéms som limplig med hinsyn tagen till gillande plan- och
miljolagstiftning. Gillande miljokvalitetsnormer bedéms inte 6verskridas. De miljofaktorer som
sarskilt uppmirksammats ar dagvattenhantering, 6versvamningsrisker, férorenad mark, buller och
risk med farligt gods. Detaljplanens genomférande ar i linje med miljomalet ”God bebyggd
milj6”. Detaljplanens genomforande bedoms inte innebira sidan betydande miljopaverkan som
avses 1 miljobalken kapitel 6.
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