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PLANPROCESSEN

Framtagandet av en detaljplan kan se olika ut beroende pa komplexiteten i drendet.
Gemensamt for alla processerna &r att berdrda alltid ges mojlighet till insyn och medverkan
genom samrad.

Detaljplanen fér Hagahem 1 handlaggs med standardforfarande och antogs av
kommunstyrelsen.

) Godkannande
Uppdrag Samrad Granskning Laga kraft
Antagande

Politiska beslut
Foljande politiska beslut har fattats gallande detaljplanen for Hagahem 1:

e Kommunstyrelsen gav 2018-01-16 8§ 18 milj6- och byggnamnden i uppdrag att
upprétta en detaljplan for det aktuella omradet.

e Miljo- och byggnamnden gav 2018-02-19 § 21 miljo- och byggforvaltningen i
uppdrag att uppratta en detaljplan for det aktuella omradet.

e Miljo- och byggndmnden beslutade 2018-09-24 § 76 att ge milj6- och
byggforvaltningen i uppdrag att skicka ut detaljplaneforslaget pa samrad enligt 5 kap
118§ PBL.

e Kommunstyrelsen gav 2021-06-08 § 121 kommunledningsforvaltningen i uppdrag att lata
granska forslag detaljplan for Hagahem 1 med flera, Almhult, Almhults kommun, enligt 5
kap. 18 § Plan- och bygglagen.

e Kommunstyrelsen beslutade 2021-06-08 § 121 att en strategisk miljébeddémning inte
behdver uppréattas for Hagahem 1 med flera, Almhult, Almhults kommun, enligt 6 kap. 6 §
Miljébalken.

e Kommunstyrelsen antog den 2021-10-26, §201 forslag till detaljplanen fér Hagahem 1
med flera, Almhult, Almhults kommun, enligt 5 kap. 27 § Plan- och bygglagen.

2019-01-01 dvertog kommunstyrelsen antagande, andringar och upphévande av detaljplaner
fran miljo- och byggnamnden. (Kommunstyrelsen reglemente daterat 2018-11-15 faststallt i
kommunfullmaktige 2018-12-17, § 272).
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sammanfattning, Sweco, 2018-06-19
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Geoteknisk utredning infor detaljplan for Hagahem 1 m.fl., Almhult, Sweco,
2020-06-10

Oversiktlig miljoteknisk markundersokning Hagahem 1, Almhult, Sweco, 2021-03-31
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INLEDNING

Planens syfte och huvuddrag

Almhults kommun véxer och det ska finnas mojlighet att bygga bostader i olika delar av
Almhult med olika boendeformer. Omradet kan pa sikt utvecklas till ett attraktivt
bostadsomrade med narhet till Almhults centrum, kollektivtrafik, Almhults handelsplats,
forskolor och skolor, Haganasparken samt vag 23 och vég 120. Infrastruktur i form av gator
och VA finns redan utbyggt i omradet.

Syftet med detaljplanen &r att skapa moéjlighet for bostader i form av flerfamiljshus och
mojliggora for vard- och centrumandamal samt tillfalligt vistelse (ej camping) pa fastigheten
Hagahem 1. Syftet ar ocksa att mojliggora fastighetsreglering utifran befintliga forhallanden
mellan fastigheten Haganas 3 och Almhult 3:1.

Planomradets lage, avgransning och markagoférhallande

Planomradet ligger i centrala Almhult. Omradet ligger i korsningen Ostra Esplanaden och
Vattengatan strax oster om vattentornet. Planomradet omfattar ca 1,7 ha.

Fastigheterna som ingér i detaljplanen ar Hagahem 1 och Almhult 3:1 som &gs av Almhults
kommun och Haganéas 3 som ags av Almhultsbostader.
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PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

Tidigare stallningstaganden

Riksintressen
Planomradet berdrs inte av nagra riksintressen eller andra omradesskydd.

Oversiktsplan

Enligt dversiktsplanen anges markanvandningen som oférandrad men att mindre fortatningar kan
inga. Detaljplanen stammer darmed Gverens med gallande Gversiktsplan.

Begreppet Blandad bebyggelse innebar bebyggelse dar bostader ingar eller kan inga. Kontor,
handel, skolor, vardcentraler, idrottshallar, trafik- och parkeringsytor, parker och mindre
fritidsanlaggningar ingar ocksa i den blandade bebyggelsen.

Kommunledningsforvaltningen beddmer att planforslaget ar forenligt med oversiktsplanen.
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Gallande detaljplaner
Inom planomradet
- Detaljplan fér Hagahem 1- 0765-P14/6 (laga kraft 2014-03-27) anger markanvéndning
kontor och hotellverksamhet, och bostad féar finnas endast pa forsta vaningen. Angiven
hogsta byggnadshojd ar 10 m och exploateringsgrad 30%.
- Detaljplan fér Haganasvagen 0765-P13/11 (laga kraft 2013-08-01) reglerar
Vattengatan och naturomrade pa bada sidorna om vagen.
- Detaljplan for Torngatans forlangning 0765-P11/9 (laga kraft 2011-07-07) reglerar
korsningen Vattengatan/Ostra Esplanaden.
- Detaljplan for Haganas 3 0765-P2017/3 (laga kraft 2017-03-16) anger anvandning
bostader med parkering for omradet nordvast om planomradet.
- Stadsplan for omrade dster om vattentornet 07-ALS-607 (1968-07-18) reglerar en del
av Ostra Esplanaden.
For alla gallande detaljplaner for planomradet har genomférandetiden gatt ut.

PLANBESKRIVNING P2021/9 5



TS TRATESRLANADEN #eo.2

Figur 3 Detaljplan for Torngatans forlangning  Figur 4 Detaljplan for Haganas 3 Figur 5 Stadsplan for omrade Gster om
vattentornet

Planomradet

Platsens lage och sammanhang

Pa fastigheten Hagahem 1 finns idag en byggnad i tva vaningar. Fastigheten &r planlagd for
kontor och bostider. Byggnaden &r ca 850 m? stor. Till byggnaden finns parkering och
komplementbyggnad. Pa fastigheten finns dven ett skyddsrum. Mellan fastigheten och
Vattengatan finns ett naturomrade med bullervall. S6der om Hagahem 1 finns ett naturomrade
som angransar till Haganasleden (vag 120) utanfor planomradet.

| 6vrigt ar planomradet utbyggt med gatorna Ostra Esplanaden och Vattengatan. Nordvéstra
hornet i rondellen &r planlagd for bostadsandamal pa fastigheten Haganas 3.

Mark, vatten och vegetation

Mark och vegetation (natur, topografi)
Planomradet bestar till viss del av naturomrade, bade mellan Hagahem 1 och Vattengatan, samt
soder om Hagahem 1. Planomradet &r relativt flackt.
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Omradet utgors till storre delen av en plan grasbevuxen uppfylld yta samt av en
hotellbyggnad med tillhérande hardgjorda ytor och ekonomibyggnader. Marknivaerna
varierar huvudsakligen mellan ca +143,5 till +144,0 med de lagsta nivaerna i den sodra delen
av omradet.

Geotekniska forhallanden

En geoteknisk undersokning har utforts for att oversiktligt klargora de geotekniska och
hydrologiska forhallandena for planerad exploatering.

Utford undersokning visar att jordlagerfoljden utgors huvudsakligen av ca 0,3 —1,5m
fyllning som via ca 0,4 — 2 m organisk jord (torv) vilar pa moran. Lokalt har sandskikt, hogst
ca 0,5 m patraffats mellan torven och moranen. Bergfritt djup har i samband med
undersokningen bestamts till minst ca 1,5 — 5 m under befintlig markyta. Fyllningen utgors
huvudsakligen av friktionsmaterial (sand och moran) men innehaller dven sten och organisk
jord (mulljord och torv). Mulljord férekommer huvudsakligen i fyllningens dversta del
(grésyta) och torv i fyllningens nedre del. Dar befintlig fyllning troligtvis tryckts ner i det
underliggande torvskiktet. Moranen utgérs huvudsakligen av en sandmoran med varierande
inslag av silt och grus. Lagringstatheten beddms till stérre delen ligga inom intervallet
medelfast till fast och morénen kan hérledas till materialtyp 3B och tjélfarlighetsklass 2.

Grundvattennivaer har avlasts i tva installerade grundvattenror pa nivan ca +141,9 till +142,8,
motsvarande ca 1,0 — 1,7 m under befintlig markyta. For framtida projektering avseende
hojdsattning, drénering, avvattning etc. bor en grundvattenyta inom intervallet ca 0,5 -2 m
under befintlig markyta forvantas forekomma under éret. Grundvattenytan varierar med
arstid, nederbord, etc. varfor saval hogre som lagre grundvattennivaer ska darfor forvantas
forekomma under aret.

Grundl&ggningsforutsattningarna for blivande konstruktioner &r huvudsakligen goda men
kompliceras av den organiska jorden (torv) som férekommer mellan befintlig och
underliggande naturligt lagrad friktionsjord.

Blivande latta och medeltunga konstruktioner samt tillhérande hardgjorda ytor bedéms
huvudsakligen kunna grundldggas pa konventionellt satt efter foregdende utskiftning av
befintlig fyllning och underliggande organisk jord. Ny fyllning med tillhérande
packningsarbete utfors i enlighet med AMA Anléaggning 17.

Innan ny fyllning paférs eller grundlaggning utfors bor terrassytan packas med tung vibrerande
envalsvalt. For tyngre konstruktioner kan eventuellt grundforstarkningsatgarder erfordras. Den
del av den befintliga fyllningen som inte innehaller organisk jord (mulljord och torv) kan
troligtvis ateranvandas som kvalificerad fyllning inom projektet. Inom omraden dar inga
konstruktioner planeras, till exempel gronytor etc. behdver ingen utskiftning av befintlig
fyllning och eventuell underliggande organisk jord utforas.

Eventuella grundvatten- och portrycksséankningar beddms kunna utféras genom pumpning i

djupare nedférda filterférsedda pumpgropar. Om djupare grundvattensankningar ska utféras
kan dessa beroende pa moranens hydrauliska konduktivitet eventuellt vara tidskravande.
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Stads- och landskapsbild

Planomradet &r redan exploaterat med bebyggelse i en och tvéa vaningar. Oster om
planomradet finns radhusbebyggelse i en vaning. Ostra Esplanaden som forbinder centrum
med handelsomrédet i 6stra delen av Almhult ar en bred gata med alléplantering. Idag upplevs
planomradet relativt storskaligt med stora véagar, breda gaturum och gles bebyggelse.
Nordvast om planomradet finns nya flerfamiljshus i fyra vaningar, som redan paverkat
stadsbilden.

Kulturmiljéer och fornlamningar

Omrédet omfattas inte av kulturhistoriskt véardefull miljé. Véster om planomradet i
Haganasparken finns en fornlamning i form av fossil akermark. En liten del av fornlamningen
ingar i planomradet. Den delen som berdrs av detaljplanen ar utbyggd gata idag.

Gator och trafik

Kollektivtrafik

Omradet ligger cirka 800 meter fran Almhults station vid Sédra stambanan med mycket goda
kommunikationer med saval lokal, regional och nationell trafik med tag och buss.
Stadsbussen gar via Ostra Esplanaden dar det finns en busshallplats vid vattentornet ca 150
meter fran fastigheten Hagahem 1.

Gang- och cykel

Planomradet har god tillganglighet till gang- och cykelkommunikation. P& Ostra Esplanaden
finns gang- och cykelvag som binder samman Almhults centrum med bland annat
Haganasskolan och handelsomradet.

Biltrafik
Planomradet &r lattillgangligt for biltrafik fran alla hall. Séder om planomradet gar
Haganasleden (vag 120). Darifran tar man sig in i planomradet via Vattengatan.

Halsa och sakerhet

Buller
Planomradet &r omringat av flera vagar som kan ge upphov till buller och en bullerutredning
ar utford, se sidan 15.

Farligt gods
Planomradet gransar till vag 120 som ar rekommenderad vag for farligt gods-transporter. En
utredning angaende farligt gods ar utford, se sidan 13.
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Radon
Uranhalten och markstralningen ar lag inom planomradet.
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Utsnitt ur SGU:s kartvisare som visar uranhalten inom omradet.

Markféroreningar

Den geotekniska utredningen har visat att jordlagerféljden utgors huvudsakligen av ca 0,3 —
1,5 m fylining. For att sékerstélla att det inte finns eventuella féroreningar i fyllnadsmaterialet
har en oversiktlig miljoteknisk markundersokning utforts inom fastigheten Hagahem 1.

Da undersokningsomradet planlagts for flerbostadshus sa hanférs undersékningsomradet till
Naturvardsverkets generella riktvarden for kanslig markanvandning (KM). Halterna i samtliga
analyserade jordprover understiger NV:s generella riktvarde for KM. Da inga halter for
analyserade &mnen i jord 6verskrider detta riktvarde, bedéms det inte finnas nagot behov av
efterbehandlingsatgarder inom undersdkningsomradet. Bedomningen grundar sig dock pa ett
begransat antal analyserade prover i fyllnadsmaterialet dér provpunkterna dversiktligt
placerats inom undersokningsomradet. Det gar darfor inte helt att utesluta forekomst av
fororeningar inom andra delar av undersékningsomradet eller i underliggande naturligt
material.

Generellt bor fylinadsmassorna kunna ateranvandas inom undersokningsomradet. Detta
under forutsattning att inga misstankt avvikande massor patréffas vid schaktning (syn- eller

luktintryck).

Skred- och rasrisk

Jordarten inom planomradet bestar av fyllningsmassor och organisk jord (torv) som vilar pa
morén. Torvmassorna ska ersattas med byggbar mark.

Kompletterande geoteknisk utredning kravs infor framtida projektering och dimensionering
av medeltunga till tunga konstruktioner.

Oversvamningsrisk

Skyfallskarteringen av 100-ars regn 6ver Almhult tatort visar att nagra omraden inom
planomradet (s6dra delen) kan riskera att drabbas av 6versvamning vid skyfall. De svarta
punkterna pa kartan representerar en hojd pa 0,1-0,77 meter 6ver marknivan. Vid méatning av
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de svarta punkterna inom anvandningsomradet sa hojden varierar mellan 0,1-0,55 meter 6ver
markniva.

B— o107
B—o771,4
B— 14421
— 2,1-2,77
— 2,77-3,44

Utsnitt ur skyfallskarteringen av 100-ars regn. Varje pixel representerar ett djup enligt
tabellen till hoger, djup angivet i meter Gver markniva.

For att Oversvamning av byggnader i sodra delen ej ska ske vid 100-ars regn foreslas en
bestimmelse om en lagsta fardigt golv for bostadder +144,6 meter. | norra delen av
planomradet foreslas att fardig golvhojd ska vara minst 0,3 meter ovan medelmarkniva for
gata. Medelmarknivan for gata berdknas genom att addera samtliga plushajder for aktuell gata
vid fastigheten och sedan dividera summan med antalet plushdjder.

Framtida bostaders parkeringsbehov kan I6sas genom ett parkeringsgarage i kallarplan. Vid
anlaggande av parkeringsgaraget behéver hansyn tas till dversvamningsrisken i omradet vilket
kan krava att extra atgarder behover vidtas. Teknisk 16sning som skydd ska finnas i kéllare for
att undvika 6versvamning. En mojlig 16sning kan vara t.ex. pumpning i kéllare.

Anlaggning av underjordiskt parkeringsgarage kan minska antalet parkeringsplatser pa
markytan vilket kan minska hardgoringsgraden och mojligheten for en stérre gronskande
gardsmiljo skapas.

Teknisk forsoérjning och ledningar

Teknisk infrastruktur ar utbyggd i omradet nér det géller el, tele och fiber. Planomradet ingar i
verksamhetsomrade for vatten och avlopp, dven dagvatten. Fjarrvarme finns utbyggt i
omradet.
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Skyddsrum

| den befintliga byggnaden som dr tankt att rivas, finns idag ett skyddsrum. Enligt
myndigheten for samhallsskydd och beredskap (MSB) ska ett skyddsrum finnas inom
planomradet (Lag (2006:545) kap.4).

Enligt ett beslut fran MSB (2021-08-25), medge MSB att skyddsrumsfunktionen under
angiven tid far vara begransad. Detta innebar att skyddsrum kommer att rivas i samband med
befintlig byggnad i tva vaningar. Efter angiven tid (2021-09-01 till 2023-09-01) ska
skyddsrummets funktion aterstéllas inom planomradet och godkannas av Myndigheten for
samhéllsskydd och beredskap. Antalet skyddsrumsplatser vid aterstallandet av
skyddsrumsfunktionen ska uppga till 37 platser.
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PLANFORSLAG

Syftet med detaljplanen

Syftet med detaljplanen ar att skapa mojlighet for bostéder i form av flerfamiljshus, tillfalligt
vistelse (ej camping) och mojliggdra for vard- och centrumandamal pa fastigheten Hagahem 1.
Syftet ar ocksa att mojliggora fastighetsreglering utifran befintliga forhallanden mellan
fastigheterna Haganis 3 och Almhult 3:1.
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Figur 6 Foreslagen plankarta

Figur 8 lllustration 6ver hur omradet kan se ut
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Bebyggelse

Detaljplanen mojliggor en utbyggnad av flerfamiljshus i upp till 4 och 6 vaningar. Den hogsta
hojden 6 vaningar tillats mot Vattengatan. Detaljplanen mojliggor dven uppforandet av
vardlokaler eller bebyggelse med centrumandamal, tillfalligt vistelse eller en kombination av
dessa.

Gator och trafik

Kollektivtrafik

Omradet ligger cirka 800 meter fran Almhults station vid Sédra stambanan med goda
kommunikationer med saval lokal, regional och nationell trafik med tag och buss.
Stadsbussen gar via Ostra Esplanaden dar det finns en busshallplats vid vattentornet.
Planforslaget foreslar ingen forandring i kollektivtrafiken.

Gang- och cykel

Planomradet har god tillganglighet till gang- och cykelkommunikation. P& Ostra Esplanaden
finns gang- och cykelvag som binder samman Almhults centrum med bland annat
Haganasskolan och handelsomradet. Detaljplanen mojliggor angdring for gang- och
cykeltrafik fran Ostra Esplanaden. Det &r viktigt att bra cykelparkeringar anordnas inom
kvartersmark for att gora det smidigt att valja cykeln framfor bilen.

Biltrafik

Detaljplanen mojliggdr angoring framfor allt via Vattengatan, men mojligheten finns &ven via
Ostra Esplanaden. Planen mojliggér omgestaltning av Vattengatans gaturum till en mer
stadsmassig karaktar. Korbanan for motortrafik ges en bredd pa 7,5 meter precis som idag. En
3 meter bred gang- och cykelvdg anlaggs langs hela Vattengatans dstra sida. Mellan korbana
och gang- och cykelvag lamnas en skiljeremsa pa 1m.

Parkering
Bedomningen gors att parkering gar att I6sa. Parkeringen l6ses i forsta hand inom den egna

fastigheten, samutnyttjande med angransande fastigheter eller genom parkeringskop. Det ar
aven mojligt att 16sa parkeringen med underjordiskt garage. Ett annat sétt att hantera
parkeringsfragan kan vara att fastighetsagaren erbjuder bilpool till boenden.

Gronstruktur
Detaljplanen sakerstaller gronomradet mellan kvartersmark och Haganéasleden.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp (inklusive
dagvatten) och all ny bebyggelse inom planomradet ska anslutas till detta. All anslutning av
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bebyggelse ska folja kommunens allménna bestammelser for brukande av den allménna
vatten- och avloppsanlaggningen (ABVA).

Dagvattenhantering

Planomradet ingar i verksamhetsomrade for dagvatten och ansluts till befintligt dagvattennt.
Det foreslagna naturomradet kan i framtiden vara lamplig plats for anlaggning av
fordréjningsanlaggning.

Avfallshantering

Avfallshantering inom planomradet ska utformas sa att det framjar ett hallbart cirkulart
samhélle. Utrymmen for sortering av avfall, transportvagar och véndplatsers utformning etc.
ska f6lja Handbok for avfallsutrymmen och Avfallsforeskrifter for Almhults kommun. Bada
dokumenten finns pa www.ssam.se. Avfallshantering ska ske inom fastigheten. Detta hanteras
i bygglovet.

El

Omradet ansluts till elnatet och E.ON har omradeskoncession i Almhults centralort.
E.ON maste kontaktas innan markarbete paborjas, se kapitlet Genomférande for mer
information.

Fjarrvarme
Fjarrvarme finns utbyggt i omradet.

Elektroniska kommunikationer
Fiber finns utbyggt i Almhult och planomradet kan ansluta till natet.

Halsa och sékerhet
Farligt gods

SWECO ENVIRONMENT AB gjorde en riskutredning “Fysisk planering intill transportleder
for farligt gods i Almhult”, 2018-06-19.

Utredningen kom fram till skyddsavstand till farligt gods-leder. Utredningen anger att
skyddsavstandet bor vara 40 meter fran vag 120 till markanvandning med kénslig bebyggelse.
Enligt planforslaget ligger byggbar kvartersmark (med anvandning Bostad, Centrum och
Vard) 40 m fran vag 120.

Enligt utredningen ska vissa atgarder vidtas for kanslig verksamhet.
For kanslig verksamhet/bebyggelse (exempelvis flerbostadshus i fler vaningar én fyra och
vard) ska inom 100 meter fran transportled med farligt gods foljande atgérder vidtas:
«  Friskluftsintag placeras pa tak eller sida som inte ar exponerad mot transportled for
farligt gods.
+  Det ska vara majligt att utrymma pa sida som inte &r exponerad mot riskkallan.
« Fasader (inkl. fonster, dorrar och takfot) utfors i obrdnnbart material alternativt
lagst brandteknisk klass EI30. Fonster kan vara 6ppningsbara. Detta ska
genomforas pa sida som vetter mot riskkallan.

PLANBESKRIVNING P2021/9 14


https://eur01.safelinks.protection.outlook.com/?url=http%3A%2F%2Fwww.ssam.se&data=02%7C01%7Cjohanna.kihlstrom%40almhult.se%7Cc15f4c25d41042f8e60b08d6e7ef6009%7Cf4c06ba77fa7490da30dedbf07b388ca%7C0%7C0%7C636951412621458266&sdata=x1fRJTPS5zgpdPGsBQ00ajaFDdgNLTWBHYIogQL13Fk%3D&reserved=0

Krav pa byggnader med hansyn till sakerhet i handelse av brand, och skydd med hansyn till
hélsa stélls i bygglovet.

Ej kidnslig Mindre Kanslig Medelkanslig Blandad Kanslig
bebyggelse bebyggelse bebyggelse bebyggelse* bebyggelse*™
Fatal personer Fatal personer Flertal personer som 3r | Hogre Hég persontdthet
Tillfsllig vistelse | Vakna vakna _ persontathel ¥ gsrskilt kansliga
Byoggnader i max tva Sovande individer
vaningsplan Individer som  J| Sovande utan god
kan utrymma lokalkannedom
sjalva Byggnader i mer an
Byggnader i fyra vaningsplan
max fyra
vaningsplan
-Parkering “Verksamheter -Handel (&vrig handel) -Bostader -Bostider och
(yiparkering) (service, [Aftare -Kontor (dock ej hotell) _Hotell hotell i fler an fyra
verkstadsindustri, lan
-Trafik tillverkning med -Lager (dven med -Medelkanslig F,L, o
-Odling farsalining, handel betydande handel) bebyggelse -va
Frilufisomrade | med skrymmande -ldrotts- och meni fler an -Skola
it.ex varar) sportanliggningar (utan | va plan -ldrofts- och
motionsspar) Lager betydande sportanl3ggningar
Tekniska Tekniska askadarplats) (med betydande
anldggningar anliggningar -Besiksanldggningar askadarplats
-Drivinedels- . o (verksamheter for -Stdre
forsalining -Parkering (ovrig) kultur, religions- samlingslokaler
ohemannad utdvning, m.m. som
( ) riktar sig till hesdkare)
-Centrum
-Industri (Gvrig industri)
| Sadra stambanan
Inget 30 meter 30 meter 30 meter 50 meter
skyddsavstand
| Viig 23
Inget 20 meter 30 meter 40 meter 75 meter
skyddsavstand
| Vig 120
Inget 10 meter 20 meter 25 meter 40 meter
skyddsavstand

*Vanlig centrumbebyggelse i Almhult. Forutsatter atgdrder enligt kapitel 7.2.1.
**Vissa riskreducerande atgarder bér genomfdras inom 100 meter, se kapitel 7.2.2.

Figur 9 Rekommenderad markanvéandning intill transportleder med farligt gods i Almhult
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Buller

Enligt Forordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader bor trafikbuller inte
overskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en - E—
bostadsbyggnads fasad, och 50 dBA ekvivalent
ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en
uteplats om en sadan ska anordnas i anslutning
till byggnaden. En bullerutredning, daterad
2019-02-19, &r utford. Berakning av ljudniva
fran trafik har gjorts i tre berakningspunkter
narmst prickad mark, tva berakningspunkter pa
uteplats samt en beraknad linje ndrmst
Haganasleden dar dygnsekvivalent ljudniva ej
overstiger 60 dBA. Linje hamnar pa 35m fran
vagmitt pa Haganéasleden. Berakningshojd ar
1,5m.

Tabellen nedan redovisar beraknade ljudnivaer
fran trafik i berakningspunkten.

Berékningspunkt | Dygnsekvivalent | Maximal
ljudniva ljudniva

BP1 55 dBA 76 dBA

BP 2 56 dBA 73 dBA

BP 3 57 dBA 73 dBA

BP 4 50 dBA 65 dBA

BP 5 50 dBA 62 dBA

Linje 60 dBA 71-73 dBA

Bostader som anléggs utanfor prickad mark uppfyller ddrmed riktvérden vid fasad. Om
uteplats anlaggs bor bullerriktvardet uppfyllas dar (forordning (2015:216) om trafikbuller vid
bostadsbyggnader 3 § andra punkten). Dock maste bullerriktvardet minst uppfyllas pa en
gemensam uteplats. Riktvardet for uteplats uppfylls om tilltdnkta byggnader avskarmar
trafikbuller. Utredningen visar att det gar att ordna en bullerskyddad uteplats.

Det kan komma att bli nédvandigt med en extra skarm vid uteplatsen, beroende pa hur den
nya bebyggelsen utformas. Fortydligande bullerutredningar kan darfor behovas tas fram till

bygglovsskedet.

Med utredningens resultat som bakgrund har kvartersmark for bostader 6kats nagot i riktning
mot Haganasleden. Plankartan innehéller en bestammelse om att minst en gemensam
bullerskyddad uteplats ska ordnas.

Service, offentlig och kommersiell
Detaljplanen medger service i form av centrumverksamhet. Aven vard kan ingd i detaljplan.

HOjdsattning
Byggnadshojderna foreslas till 13 och 19 meter vilket innebar méjlighet att uppféra byggnad i
fyra och sex vaningar. Byggnadshojden ar anpassad efter omgivande bebyggelse.
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Forklaring av planbestdammelserna

Anvandning av allméanna platser

For allmanna platser inom planomradet & kommunen huvudman. Det finns tva skal till att
anvandningen for allman plats ska anges. Dels har allmanheten ratt att fa veta vad som kan
forvantas av den allmanna platsen dels behover detaljplanen ge utgangspunkter for berakning
av kostnader for anldaggning och drift av allménna platser.

o NATUR
Mark for naturandamal - Marken sakrar skyddsavstand mellan kvartersmark for bostad
och Haganasleden. Natur mojliggor dven fordrojning av dagvatten. | vastra delen av
planomradet regleras ett omrade for Natur for att planlagga befintliga forhallanden.

o GATA )
Gata reglerar Ostra Esplanaden och Vattengatan som redan ar utbyggda.

Anvandning av kvartersmark
Den huvudsakliga anvandningen av kvartersmark foreslas vara bostéader, tillfalligt vistelse (ej
camping), centrum och vard.

o B - Bostader
Foreslas for att mojliggora bostader. | anvandningen bostader ingar aven
bostadskomplement, som garage och miljéhus.

o C-Centrum
I centrumandamal ingdr butiker, service, kontor, samlingslokaler, hotell, gym,

restauranger m.fl.

o D-Vard
Innefattar all slags vardverksamhet.

o O:—Tillfalligt vistelse ej camping

I anvandningen ingar tillfallig 6vernattning pa hotell, vandrarhem, pensionat eller
liknande, ocksa olika typer av forlaggningsboenden, konferensanlaggningar och
lagenhetshotell.

Egenskapsbestammelser

Utformning av kvartersmark

Bebyggandets omfattning

e1 — Storsta byggnadsarea ar 25% av fastighetsarean ovan mark inom anvandningsomradet -
For att sakerstalla en andamalsenlig utemiljo for boenden regleras bebyggandets omfattning.
eo- Lagsta byggnadshojd ar 11 meter - Syftet med bestammelsen ar att byggnaden inte ska bli
lagre an fyra vaningar.
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Prickmark - byggnader far inte uppforas (daremot parkeringsplatser) - Marken dar byggnad
inte far uppforas sakrar mojligheten att skéta och underhalla byggnader. Prickmarken sékrar ocksa
ett skyddsavstand till vagar.

Korsmark — Marken far endast forses med komplementbyggnader. — | sodra delen av planen kan
endast komplementbyggnader uppforas pa korsmark med hansyn till transportled for farligt gods.

Byggnadshojd

Byggnadshaojden foreslas till 13 och 19 meter vilket innebar majlighet att uppfora byggnad i
fyra och sex vaningar. Teknikutrymmen, forrad etc. kan inrymmas pa vinden ovanfor dessa
vaningar. Byggnadshojden ar anpassad efter omgivande bebyggelse.

o a
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@ Z _MARKENS
— MEDELNIVA
Aty
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BYGGNADSHOIDE BYGGNXBS\'{&)D
VD SLUTTNINGSHUS

Placering
p1 - -Byggnader forutom komplementbyggnader ska placeras i egenskapsgrans mot prickmark

mot gata. — For att skapa ett gaturum som ar anpassat till karaktiren pa Ostra Esplanaden.

Utformning
f1—Huvudentréer ska placeras mot gata. — Bidrar till gatuliv pa Ostra Esplanaden, trygghet

och tydlig orienterbarhet.

f, — Pa entrévaning ska rumshéjden mellan golv och tak vara minst 2,70 meter. — for att
mojliggora lokaler i bottenvaning.

f3 — HOgsta byggnadshdjd for komplementbyggnader ar 3 meter.

Utférande

b1 — Marken far underbyggas med kallare. For att kunna I6sa parkeringsfragan inom
fastigheten och maéjliggdra for en gron innegard tillats underjordiskt parkeringsgarage.
bz — Teknisk 16sning som skydd for att undvika 6versvamning ska finnas i kallare.
Planbestammelsen ar inford for att skydda mot eventuell 6versvamning av underjordiskt
garage och mojlig 16sning kan bli pumpning.

bs— Fardig golvhojd ska vara minst 0,3 meter ovan medelmarkniva for gata.

bs— L&gsta fardigt golv for bostader ar +144,6 meter- for att sékerstélla att det inte finns
oversvamningsrisk vid 100-ars regn i sodra delen av planomradet.

Markens anordnande och vegetation
n, — Endast 75% av fastighetsarean far hardgoras — med hansyn till att fordrojning ska ske
innan dagvatten leds till ledningar.

Skydd mot stérningar
my— FOr bostéder ska minst en gemensam bullerskyddad uteplats ordnas. For att sékerstélla
att bullerriktvardena uppfylls.
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Administrativa bestammelser

Huvudmannaskap
Huvudman for allman platsmark &r kommunen.

Genomforandetid
Genomforandetiden &r tio ar fran det att detaljplanen vunnit laga kraft.

Upplysningar

Planavgift tas ut i samband med markforsaljning. Inga planavgift tas ut i samband med
bygglov.

Observera att vag 120 ar utpekad som transportled for farligt gods. Detaljplanen mojliggor
for en placering av byggnader pa ett avstand av 40 meter fran belaggningskant pa vag 120.

Krav pa byggnader med hansyn till sakerhet i handelse av brand, och skydd med hansyn till
halsa stalls i bygglovet.
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KONSEKVENSER

Undersokning om betydande miljopaverkan

En del i planarbetet &r att bedéma om detaljplanens genomférande kan antas medféra
betydande miljopaverkan. | sa fall ska en strategisk miljcbedomning tas fram.

Stallningstagande
Utifran detta kapitel Konsekvenser och bifogad Undersokning av betydande miljépaverkan

bedéms inte detaljplanens genomforande innebéra sadan betydande miljopaverkan som avses
i miljobalken kapitel 6. En strategisk miljobeddémning behéver darfor inte goras.

Konsekvenser for miljo och halsa

Stads- och landskapsbild

Omradet ar redan exploaterat, men med tanke pa den foreslagna byggnadshojden kommer
landskapsbilden paverkas. Nordvést om planomradet finns fyra nya punkthus i fyra vaningar
och den foreslagna bebyggelsen bedéms passa in i stadsbilden. Omradet dster om
planomradet utgdrs av 1ag bebyggelse. Forslaget har anpassats efter den laga bebyggelsen och
mojliggor endast hogre bebyggelsen i vastra delen av planomradet. Sektionen nedan visar hur
hojdforhallandena ser ut.

ST X R | & M ¥, |

1
Vattengatan Hagahem Grénomrade Hagalund
med ny GC-vég

Haganasparken

Skuggning

Oster om planomradet finns ett bostadsomrade med byggnader i en vaning. Solstudien visar
den foreslagna bebyggelsens ungefarliga skuggning utifran manaderna mars, juni och
september klockslagen 09:00, 12:00, 15:00 och 17:00. Studien &r framtagen i programvaran
SketchUp. Observera att denna studie visar ett ungefarligt resultat och &r baserat pa en
illustration hur omradet kan komma att byggas. Byggnadshojden &r 13 meter i dstra delen av
planomradet och 19 meter i vastra delen narmast Vattengatan. Resultatet kan bli annorlunda
vid annan typ av byggnation an den i illustrationen.

| skriften Solklart (Boverket 1991) anges ett énskat vérde pa solighet i boendemiljon om
minst 5 timmars sol mellan klockan 9.00 — 17.00, vid var- och héstdagjamning, for bostaden
och pa narmiljons lekytor och sittplatser.

| bygglovsskedet kan en ny solstudie darfor behovas sa att byggnader placeras pa lampliga
platser for att sékerstalla en god tillgang till solljus bade inne i och utanfor byggnader.
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Vardagjamning 20/3 Sommarsolstand 21/6 Hostdagjamning 23/9
/ \ / /

KI. 17
Figur 10 Skuggstudien visar hur skuggorna faller, se beskrivning pa sidan 19

Miljokvalitetsnormer
En miljokvalitetsnorm &r en bestammelse om en viss miljokvalitet som ska uppnas eller

bibehallas. Den lagsta miljokvalitet som kan godtas utgor en miniminiva.

Miljokvalitetsnormer for luft

Miljokvalitetsnormer galler for utomhusluft och det finns miljokvalitetsnormer for
kvévedioxid/kvaveoxider, partiklar (PM10/PM2,5), marknéra ozon, bensen, kolmonoxid, arsenik,
kadmium, nickel och bens(a)pyren. Miljokvalitetsnormerna fér utomhusluft éverskrids inte i
Almhults kommun. Planen anses inte medfora sa stora mangder okad trafik att detta paverkas.
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Miljokvalitetsnormer for vatten

Miljokvalitetsnormer for vattenférekomster omfattar ytvattenforekomster (storre sjéar och
vattendrag, kust och 6vergangsvatten) och grundvattenférekomster (stérre vattenforande
grundvattenmagasin som dricksvattentakt). Om statusen pa vattenforekomsten ar hog eller
god far den inte forsamras. Ar statusen mattlig, otillfredsstallande eller dalig ska atgarder
vidtas.

| Almhults ttort finns miljékvalitetsnormer for sjon Mackeln, Drivan och Almhultsasen. Sjon
Mockeln ar recipient av dagvattnet fran planomradet.

Status och miljéproblem for sjon Mockeln

Status idag Kvalitetskrav
Ekologisk Mattlig God 2021
Kemisk Uppnar ej god* God 2021
Kemisk God God 2021
(exklusive kvicksilver
och PBDE)

* Amnena kvicksilver och PBDE (flamskyddsmedel) uppnar ej god status. Gransvardena for
kvicksilver och PBDE 6verskrids i alla Sveriges undersokta sjoar.

De miljokvalitetsnormer som finns for yt- och grundvatten ska beaktas vid planering av ny
bebyggelse. Kommunen &r huvudman for vatten och avlopp inklusive dagvatten.
Fororeningshalterna fran lokalgatorna, parkeringsplatser och kvartersmarken ar generellt laga
och behovet av rening ar lagt. Kommunen bedémer mot bakgrund av det att
miljokvalitetsnormerna for vatten inte motverkas och att det inte paverkar dricksvattentakten
negativt.

Kulturhistorisk vardefull miljo
Omradet omfattas inte av kulturhistoriskt vardefull miljo.

Trafik och buller )
Planens genomfdrande innebdr att trafiken i och intill omradet forvantas 6ka. Okad trafik medfor
Okat trafikbuller.

Planen ger forutsattningar for omgestaltning av Vattengatan sa att det kan bli en gata med mer
stadsmassig karaktar, lag hastighet och en séker trafiksituation.

Buller

Detaljplanens genomforande bidrar till att bostader byggs pa omrade som ar paverkat av
trafikbuller. Framtagen bullerutredning (AF Infrastructure AB, 2019-02-19) visar att de
riktvarden som finns kring buller vid bostader nds inom omradet. Las mer under rubriken
Planforslag/ Halsa och sékerhet/ Buller.

Farligt gods
Planen utformas sa att det blir sékert att vistas och bo inom omradet med hansyn till de risker

som finns kopplade till transporter av farligt gods utmed Haganasleden. L&s mer under
rubriken Planforslag/ Halsa och sékerhet/ Farligt gods.
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Ekonomiska konsekvenser
Forslaget ger mojligheter for positiva ekonomiska konsekvenser genom att utnyttja befintlig
infrastruktur samt genom ett effektivt markutnyttjande.

Sociala konsekvenser

Barnperspektivet

For barn och unga innebar planforslaget narhet till skola, forskola och rekreationsomraden
med lekmajligheter. Haganasparken erbjuder stora ytor for spring, lek och aterhamtning.

Det finns &ven trygga vagar som mojliggor att barn sjélva kan rora sig i naromradet. For lite
aldre barn ligger kvarteret pa cykelavstand fran flera fritidsaktiviteter i stadskarnan.

En gron innegard med fler och varierade lekredskap &r ocksa en kvalité i staden som framjar
valbefinnande och stimulera barn for lek och rérelse. Utéver parkeringsplatser enligt
parkeringsnorm for Almhults kommun finns det pa tomten tillrackligt stor friyta som &r
lamplig for lek och utevistelse. Vidare vid markanvisning kan kommunen féra dialog med
byggherren for att sékerstalla att kvarterets innergard ska vara en tilltalande plats for alla
aldrar, dar bland annat barnperspektivet ska vara véagledande. En gard dar barn kan fa uttryck
for bade fysisk aktivitet och sinnliga upplevelser, dar det finns omsorgsfullt gestaltade platser
bade for vila och méten.

Trygghet och tillganglighet

Planomradet ger mdjlighet till positiva sociala konsekvenser pa grund av dess placering med
narhet till kollektivtrafik, gang- och cykelvégar, natur- och gronomraden och till service.
Blandad bebyggelse med flera anvandningar gor omradet aktivt under storre del av dygnet
och bidrar till 6kad trygghet.
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GENOMFORANDE AV DETALJPLANEN

Organisatoriska fragor

Tidplan for genomférande
Genomforandetiden for detaljplanen ar tio ar fran det datum planen vunnit laga kraft.

Ansvarsfordelning och avtal
Almhults kommun har initierat en ny detaljplan med syftet att skapa en mer flexibel byggratt
och darmed majliggora for olika typer av bostader, vard, centrum och tillfalligt vistelse.

Detaljplanen kan genomforas pa olika vis av Almhults kommun. Till exempel kan en
markanvisning ske med en eller flera aktorer for exploatering av omradet. Exploatéren
ansvarar for utbyggnaden inom de delar som utgoérs av kvartersmark och kommunen for
allman platsmark. Kommunen ansvarar for att tillsammans med exploatéren samordna fragor
om markkop, fastighetsbildning och avtal.

Marken anvisas enligt Almhult kommuns styrdokument Riktlinjer for mark- och exploatering
(Antaget i KF 2020-12-14). Markanvisningsavtalet ska bland annat innehalla en forkopsritt,
aterstallning av skyddsrum med 37 platser. Priset &r fast och innefattar kostnader for mark,
terrassering och utbyggnad av allmén platsmark. Prisséttning av mark sker enligt
kommunfullmaktiges beslut fattat 2020-12-14 om markprisséttning.

Fastighetsrattsliga fragor

Inom kvartersmark ska lamplig fastighetshildning ske for bostadsandamal,
centrumbebyggelse, tillfalligt vistelse och vard. Fastighetsbildningen kan innebéra saval
reglering som avstyckning till nya enheter. Mark som ska inga i allman platsmark (natur, gata
och cykelvég) ska regleras till av kommunen &gd angransande park- eller gatumarksfastighet.
Ansokan om fastighetsbildning ska goras till Lantmateriet. Samrad ska ske mellan
fastighetsagare och byggherre om énskade fastighetshildningsatgarder.

Det finns inga befintliga fastighets- eller tomtindelningsbestammelser inom planomradet.
Nedan redovisas alla fastigheter som ingar i fastighetsforteckningen (inom och utanfor
planomradet). Redovisningen syftar till att klargora de fragor som é&r relaterade till att kunna
genomfora detaljplanen. Det vill séga att exploatera omradet.

Fastighet Ekonomiska Fastighetsrattsliga Utférande

Inom planomradet

Hagahem 1 Storre byggritt, Erhaller mark fran Dagvattenledningar
bostader, centrum, Almhult 3:1 kommer att tas ur
tillfalligt vistelse och bruk
vard.
Dagvattenledningar
kommer att tas ur
bruk
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Almhult 3:1 Eventuell anldggande | Avstar mark till Eventuell
av dagvattendamm Hagahem 1. Erhaller | anldaggande av
pa naturmark mark fran Haganas 3 | dagvattendamm pa
naturmark
Haganas 3 Intakt vid forsaljning | Avstar mark till -
av mark Almhult 3:1

Gemensamhetsanlaggning

Om det i framtiden skulle vara nddvandigt att tva eller flera fastighetsagare bildar en
gemensamhetsanléaggning for ett underjordiskt garage, ar det mojligt utan en bestdimmelse i
detaljplanen genom en anlaggningsforréattning som utfoérs av Lantmaterimyndigheten.

Ekonomiska fragor

Detaljplanen bekostas av kommunen och i samband med markforséljning. Eventuell
nddvandig flytt eller ombyggnad av ledningar bekostas av exploatoren.

Tekniska fragor

Brand

Raddningstjanstens insatstid till omradet 6verstiger 10 minuter varfor utrymning ska kunna
ske utan hjalp av raddningstjansten. Omradet ska vara forsett med brandpostnat enligt Svenskt
Vatten P114. | ssmmanhanget skall sarskilt beaktas de krav som stigarledningar stéller pa
brandpostnéatet. Byggherren ska redovisa att brandvattenforsorjningen ar sékerstalld i
samband med anmalan. Tilltrade for raddningstjanstens fordon ska anordnas inom omradet.
Avstandet mellan kérbar vag och byggnaders entréer far inte 6verstiga 50 m. Byggherren ska
redovisa att atkomligheten ar sakerstélld i samband med bygglovsansokan.

Vattenverksamhet

Forutsattningar att genomfora en vattentat kallarkonstruktion finns, tillfalligt eller
kontinuerligt bortledande av grundvatten kan undvikas. Om tillfalligt eller kontinuerligt
bortledande av grundvatten gors krdvs en anmalan om vattenverksamhet enligt Miljobalken
11 kap. § 9.

Dagvatten
Dagvattenledningarna kommer att tas ur bruk. Draneringen i Vattengatan kommer att dras om
sd att den hamnar utanfor fastigheten.

El
E.ON har markférlagd mellanspanningskabel inom omradet.
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Kablarnas exakta lagen maste sakerstallas innan markarbete paborjas.

For elledning i mark far byggnad eller annan anldggning inte utan ledningsagarens medgivande
och lamnade instruktioner uppforas pa narmare avstand an 3 meter fran markkabeln. Inte heller
far utan ledningsagarens medgivande upplag anordnas eller marknivan andras ovanfor
markkabeln, sa att reparation och underhall forsvaras.

Eventuella kostnader i samband med planens genomforande sa som flyttningar eller andringar
av befintliga anlaggningar bekostas av exploatéren.

Skyddsrum

Enligt ett beslut fran MSB (2021-08-25), medge MSB att skyddsrumsfunktionen under
angiven tid far vara begransad. Detta innebar att skyddsrum kommer att rivas i samband med
befintlig byggnad i tva vaningar. Efter angiven tid (2021-09-01 till 2023-09-01) ska
skyddsrummets funktion aterstéllas inom planomradet och godkannas av Myndigheten for
samhéllsskydd och beredskap. Antalet skyddsrumsplatser vid aterstallandet av
skyddsrumsfunktionen ska uppga till 37 platser.

Medverkande
Detaljplanen har tagits fram i samarbete med en forvaltningsovergripande tjanstemannagrupp,
med inbjudna representanter fran tekniska forvaltningen samt miljé- och byggforvaltningen.

Kommunledningsforvaltningen
17 september 2021

Oleksandra Polupan Arpine Minasyan
Planarkitekt Stadsarkitekt
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Undersdkning av betydande miljopaverkan

Den har checklistan syftar till att indikera om det finns konsekvenser som kan bedémas som

stora eller betydande till foljd av detaljplanens genomférande.

Undersdkning

Berors
ej

Paverkan

Kommentarer

Detaljplan for
Hagahem 1

Ingen | Liten

Mattlig

Stor

Riksintressen

Naturvard

Rérligt friluftsliv

Kulturmiljovard

Kommunikationer

Naturvardsintressen

Naturreservat

Natura 2000

Biotopskydd

Natur

Kronobergs natur

Angs- och hagmarksinv.

Vétmarksinventering

Sumpskogsinventering

Nyckelbiotopsinventering

Véxt- och djurliv

Strandskydd

Paverkan pa vatten

Grundvatten

Ytvatten

Dricksvattentakt

Dagvatten

XX X | X

Kulturmiljé samt stads-
och landskapsbild

Fornminnen

Gransar till fossil akermark
i Hagandsparken

Kulturmiljéprogram

Kulturhistorisk miljo

Landskapshild

Stads- och bebyggelsebild

Hushallning

Befintlig infrastruktur

Utnyttja utbyggd
infrastruktur

Mark och vatten

Utnyttja redan exploaterad
mark

Halsa

Buller

Féroreningar luft, mark,
vatten

Lukt

Radon

x

Stralning

Kraftledningar
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Séakerhet

Trafik X

Explosion X

Oversvamning X

Ras och skred X Torvmassorna ska ersattas
med byggbarmark

Trygghet X Positiv paverkan med ny
bebyggelse

Miljo

Miljokvalitetsnormer luft X

Miljokvalitetsnormer vatten

x

Miljomal X

Hallbar utveckling

Fororenad mark X

Avfall over tid X

Avfall under byggtiden X

Ovrigt

Mellankommunala fragor X

Samlad bedémning

Kommunens bedémning

Planen forvantas inte fa en betydande miljopaverkan och en miljokonsekvensbeskrivning
(MKB) behdver inte upprattas.
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