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Del av Vallen 3 Dnr2017-1163
Nadssjo stad och kommun Laga kraft 2018-10-27
Inledning

Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanen upprittas for att méjliggdra ny bostadsbebyggelse pa fastigheten
Vallen 3.

Fastigheten Vallen 3 omfattas sedan tidigare av detaljplan antagen 1946 dar
stora delar av fastigheten dr markerad med punktprickar, vilket betyder att mar-
ken inte far bebyggas. Det har tidigare statt ett flerfamiljshus inom planomradet
och den befintliga detaljplanen medger byggritt endast i enlighet med den tidi-
gare byggnadens utbredning.

Foreliggande detaljplan mojliggdr att en ny typ av bebyggelse kan ordnas i om-
ridet Akershill. Planen medger bostadsbebyggelse i fem plan utmed Hornsga-
tan samt bebyggelse i ett plan utmed Akershillsvigen.

Plandata och avgransning

Planomrédet ir beliget i omradet Akershall i sédra delen av Nissj6 stad. Plan-
omradet ir idag till stor del obebyggt och bestar av parkerings- och gronytor
samt gatumark. I omradets s6dra del finns en villa, en garagebyggnad och en
forradsbyggnad. Pa platsen har tidigare statt ett u-format flerbostadshus i tre
plan. Hyreshuset revs 2003-2004. Omradet dr sedan tidigare detaljplanelagt.

Planomradets areal dr knappt
12 000 kvadratmeter.

Fastigheten Vallen 3 4dgs av
Fastighets AB Linden 1 Nas-
sj6. Hornsgatan och Akers-
hillsvagen tillhor fastigheten
Sodergarden 1:1 som ags av fer ol
Niissjo kommun. ¥ et

Handskerydssjon

Foljande handlingar tillh6r
denna detaljplan:

e Plankarta
e Planbeskrivning
e TFastighetsforteckning

Detaljplanen handliggs enligt
plan- och bygglagen 2010:900
med utokat forfarande

Oversiktsbild av planomrddet, den streckade linjen visar
planomrddets ungefdrliga avgrdnsning.
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Tidigare stallningstaganden
Oversiktsplan

Den kommunomfattande 6versiktsplanen, antagen av kommunfullmaktige den
28 februari 2013, redovisar inte ndgra sirskilda riktlinjer eller rekommendation-
er for det aktuella planomradet.

Fordjupad oversiktsplan

Planomradet omfattas av den férdjupade 6versiktsplanen f6r Nissjo stad anta-
gen av kommunfullmiktige 27 april 2016. I planen ir Akershall utpekat som
kulturomrade.

Planprogram for Akershill och Handskerydsjon

I planprogrammet fér Akershill och Handskerydsjon (antaget av samhillsplane-
ringsnimnden den 23 augusti 2017) ér del av fastigheten Vallen 3 utpekad som
limpligt fortitningsomrade. I planprogrammet beskrivs att kommunen ser det
som angeldget att arbeta med fOrtitningar inom staden da en tatare bebyggelse
ger bittre forutsittningar for att bygga ett hallbart samhille. Akershillsomradet

har bland annat bra kollektiva och gang- och cykelférbindelser in till Nissjo
centrum.

Strategi for Nassjo kommuns boendeplanering

Den 18 maj 2017 antogs strategin for Nissjo kommuns boendeplanering
2017-2020. Strategin omfattar ett antal mal samt en handlingsplan f6r hur
kommunen pa olika sitt ska arbeta med bostadsférsorjning under fyradrs-
perioden.

I strategin anges bland annat att det finns behov av fler hyresbostider i Nissjo
kommun. Marken inom planomradet dgs av det kommunala bostadsbolaget
Fastighets Linden AB och ett genomférande av planen kommer i nirtid inne-
bira ett tillskott av hyresbostader i Nissjo stad.
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Gallande detaljplaner

For planomradet giller idag foljande detaljplaner:

+

Detaljplan 50

Detaljplan
166 Kartan visar gdllande

ﬂ detaljplaner

Forslag till andring av stadsplanen f6r anslutande gator till vigport i
Mellangatan under Halmstadbanan i1 Nissjo stad (detaljplan 53).
Detaljplanen antogs 1947 och anger anvindningen gata utmed vad som
idag dr Hornsgatan samt ett smalt gronomrade mellan Hornsgatan och
jarnvagen.

Forslag till stadsplan f6r del av S6dergarden (kvarteret Vallen och Slutt-
ningen med intilliggande omraden) 1 Nassj6 (detaljplan 50).
Detaljplanen antogs 1946 och medger inom berért omrade byggnation
av bostadshus 1 hogst tre plan med en maximal byggnadshéjd pa 10,8
meter och takvinkel pa 25 grader. Stora delar av fastigheten Vallen 3 ir
punktprickad mark i planen, vilket betyder att marken inte far bebyggas.
Byggritt medges endast i ett u-format omrade.

Akershillsvigen ir plan- é
lagd som allmin plats,
gata. Detaljplanen fran
1946 omfattar de bada fas-
tigheterna Vallen och
Sluttningen som tillsam-
mans utgor ett omrade
med flerbostadshus och
radhus. Radhusen inom
omradet far hogst uppfo-
ras i ett plan med en hojd
pa 4,5 meter och med 25
graders takvinkel. Utdrag ur detaljplan 50

Forslag till dandring av stadsplanen for kvarteret Dungen m.m. 1 Nissjo
stad (detaljplan 160).

Detaljplanen antogs 1968 och anger markanvindningen “allmin plats
gata eller torg” for det aktuella omridet (Hornsgatan).
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For kvarteret Vallen och Sluttningen finns fastighetsplaner/ tomtindelningar
som idag giller som fastighetsindelningsbestimmelser. For Vallen faststilldes
indelningen 1968-11-18 och for Sluttningen gjordes detsamma 1947-03-03. Ar
2012 upphivdes manga av Nissjé kommuns fastighetsplaner/ tomtindelningar
(’Upphivande av fastighetsplaner/tomtindelningar inom Nissjo stad, Anne-
berg, Bodafors och Forserums titort, Nissjo kommun” antagen 2012-06-13).
Indelningen for kvarteret Vallen och Sluttningen behélls emellertid med anled-
ning av omradets kulturvirde. Pa platsen gjordes bedémningen att fastighetsin-
delningen i omradet var en del av kulturvirdet och att bevara fastighetsindel-
ningsbestimmelserna dirmed ér ett sitt att bevara virdena.

Handskarydssjon

Kartan visar gdllande fastighetsindelningsbestdmmelser
for kvarteret Vallen och Sluttningen

Beslut om ny detaljplan

Sambhillsplaneringsnaimnden beslutade 15 november 2017 att ge samhillsplane-
ringskontoret i uppdrag att ta fram en ny detaljplan f6r omradet.

Planens forenlighet med miljobalken

Miljobalkens kapitel 3 innehaller grundldggande bestimmelser f6r hushallning
med mark- och vattenomraden. Detaljplanen bedéms inte strida mot bestim-
melserna i detta kapitel. Planomradet ber6rs inte av kapitel 4 1 miljobalken ”Sir-
skilda bestimmelser for hushallning med mark och vatten for vissa omraden i
landet”. Kapitel 5 behandlar miljokvalitetsnormerna. Miljokvalitetsnormer ér
olika grinsvirden f6r utomhusluft, omgivningsbuller och vatten som inte far
overskridas. Detaljplanens genomférande bedoms inte medfora att nagon mil-
jokvalitetsnorm Overskrids.

Bedomning av miljopaverkan
Bakgrund

Kommunen ska vid upprittande av detaljplaner bedéma och ta stillning till om
planens genomforande kan antas leda till sa kallad betydande miljopaverkan en-
ligt plan- och bygglagen 4 kap. 34 §. Om sa ar fallet ska en miljobedémning av
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planen goéras, vilket bland annat innebdr att en miljokonsekvensbeskrivning
(MKB) upprittas.

For att avgora om detaljplanen kan antas medféra betydande negativ miljopa-
verkan har en behovsbedémning upprittats, daterad 19 april 2017. Behovsbe-
démningen sammanfattas nedan.

Sammanvigd bedémning och motiverat stillningstagande

Den planerade markanvindningen bedéms som limplig med hinsyn tagen till
gillande plan- och milj6lagstiftning. Gillande miljckvalitetsnormer bedéms inte
overskridas. De miljofaktorer som sirskilt uppmirksammats ar buller, vibra-
tioner och risker kopplade till planomradets nirhet till jairnvig samt bostadsom-
ridet Akershills kulturhistoriska virde. Detaljplanens genomférande ir i linje
med miljémalet ”God bebyggd milj6™.

Detaljplanens genomférande bedéms inte innebira saidan betydande miljopa-
verkan som avses 1 plan- och bygglagen 4 kap. 34 § och en miljébedomning
med milj6konsekvensbeskrivning behover darfor inte upprittas.
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Forutsattningar och forandringar

Mark och vegetation

Marken i omradet sluttar fran vist mot 6st. Som hogst ligger marknivan pa 304
meter 6ver havet utmed planomradets vastra kant, vid Hornsgatan. Dirifran
sluttar marken mot dster och norr och ligger som ligst i omradets nordvistra
horn pa 297 meter 6ver havet. Omradet ar idag till stor del obebyggt och bestar
av parkerings- och gronytor. I omradets sodra del finns en villa, en garagebygg-
nad och en forradsbyggnad.

Geotekniska forhallanden — fororenad mark

Enligt jordartskartan bestar marken i omradet av morin. Négon risk for att om-
radet inte kan bebyggas bedoms inte finnas med anledning av att platsen tidigare
varit bebyggd och att dven angrinsande omraden med samma markering ar be-
byggda. For att nirmare undersdka markens egenskaper samt ta reda pd om even-
tuella rivningsrester fran tidigare bebyggelse finns i marken maste en geoteknisk
undersokning utforas senast infor bygglovsskedet.

Handskerydsjon

Jordartskarta. Blé firg indikerar moriinjord. Killa: Sgﬂ.s;
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Kulturmiljo
Akershill

Planomradet ligger i bostadsomradet & KNGS .
Alkershill som ir ritat av Eric Sigfrid D OKNS A a7\ |
Persson och uppfordes under 1940-talet. . .« 7,
Projektet byggdes for att motverka den S7 ' /1 4 i »
bostadsbrist som da fanns i staden och ~  ° 1 '
omfattar fastigheterna Vallen 3 och &
Sluttningen 1. Hyreshusen renoverades = sl ¥
och tilliggsisolerades pd 1980-talet vilket -« 1 o =5 ,[ Vallen3(( <) |
resulterade i att fasaderna kladdes in 23 ANGY/ - H _ A
med ljus profilplat. Akershill r utpekati &~ 4 Fitmigneiia

\!
den fordjupade 6versiktsplanen for Nas- ANl N
5j6 stad som omride med kulturhisto- NG e /.
riskt virde. 058 Z NIRRT IR\ /

Akershall 4r ocksa utpekat i Nissjo . B oY 7
kommuns kulturmiljoundetlag 1rdefulla e e o
byggnader och miljier 2007. T Nissj6 kom- Bostadsomradet Aker.shall ritat av Eric Sigfrid
o o . Persson omfattar fastigheterna Vallen 3 och
muns pagiaende uppdatering av kultur- Sluttnincen |
miljéunderlaget beskrivs Akershall som
ett mindre vilbevarat exempel pa ett storre bostadsomrade fran den tidiga ef-
terkrigstiden, gestaltat med stor anpassning till platsen. Typiskt for bebyggelsen
1 omradet ar flerbostadshusens histskoform vinda mot sjon samt radhusens vo-
lymer med fasadforskjutningar. I kulturmiljéprogrammet lyfts ocksa byggna-
dernas overgripande fonsterindelning och flacka sadeltak med takpannor som
tydliga karaktirsdrag f6r omradet. Vidare dr den 6ppna narmiljon ett tydligt ka-
raktirsdrag for omradet med Gppna grisytor, utan avgransning i form av staket
eller hickar. Akershill foreslas i det ej antagna programmet att tillhora Klass 2
med allmanna varden (PBL 8 kap 17§). For sadan bebyggelse rader generella var-
samhetskrav.

Ett av omradets histskoformade flerfamiljshus revs i borjan av 2000-talet. Hu-

set stod i det nordvistra delen av bostadsomradet och ar det omrade denna de-
taljplan omfattar. Med syfte att uppritthalla omradets kulturmiljévirden omfat-
tas Akershill idag av fastighetsindelningsbestimmelser, lis mer om fastighetsin-
delningsbestimmelserna pa sidan 6.

Vy éver Handskerydsjon med
bostadsomrddet
Akershdll i forgrunden.
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Ambjirngdrden

Precis vister om planomradet ligger Ambjorngirden som ér en gardsanliggning
fran omkring 1800 och utpekad i Nissj6 kommuns kulturmiljounderlag 17drde-
Sulla byggnader och miljoer 2007. Bebyggelsen dr ett exempel pa tidig bebyggelse 1
Nissjo, innan jarnvigens ankomst. Bebyggelsemiljon dr bevarad men delvis fo1-
fallen.

Bostadshuset pa platsen dr i tvd vaningar och karaktiriseras av r6d fasad med
locklistpanel samt dess fasadindelning och huvudsakligen tvaluftsfénster med
tva sprojsar i varje bage. Bebyggelsen pé platsen har sadeltak med takpannor.
Omradet karaktiriseras ocksa av den inhdgnade narmiljon och enstaka trad. I
Nissj6 kommuns pagaende uppdatering av kulturmiljdunderlaget bedéms Am-
bjorngarden tillhéra Kiass 2 med allminna varden (PBL 8 kap 17§). For sadan be-
byggelse rider generella varsamhetskrav.

Ambjérngdrdens huvudbyggnad (till vénster).
Del av tomten och en annan byggnad pa fastigheten (till hoger).

Ny bebyggelse i omradet
Foreliggande detaljplan medfér att en annan utformning tillats pa platsen dn
den bebyggelse som ritades av Eric Sigfrid Persson.

Detaljplanen utformas sa att den nya bebyggelsen delvis knyter an till den be-
fintliga kulturmiljéon men planen mojliggor ocksa att nya element tillférs 1 om-
ridet. Detaljplanen tilliter bebyggelse i olika volymer. Utmed Akershallsvigen
medges bebyggelse i ett plan och byggritten formars pa ett sadant sitt att den
nya bebyggelsen uppfors i en liknande V-form som de enplanshus som finns pa
ostra sidan om Akershillsvigen. Genom bestimmelser om exploateringsgrad
och att det pa vissa platser inte tillits uppfoéras byggnader ges mojlighet att
skapa 6ppna gronytor mellan huskropparna. Detta dr nagot som karaktiriserar
bostadsomradet Akershall i stort och som gor att planomradet knyts an till be-
fintlig bostadsmiljo.

I Akershill 4r indelningen i storre fastigheten ett sitt att bevara omradets kul-
turmiljévirden. I och med framtagandet av en ny plan upphivs tomtindelning-
en antagen 1968 inom planomradet (lds mer pa sid 6). For att omradet dven
fortsattningsvis ska vara indelat 1 storre fastigheten infors fastighetsindelnings-
bestimmelser i foreliggande plan. Den nya fastighetsindelningen dndras nagot
utmed Hornsgatan jimfért med tidigare grinsdragning, detta sd att gatan kan
breddas och parkeringar anliggas utmed denna. Fastighetsindelningsbestim-
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melser/bestimmelser om tomtindelning omfattar alltsd dven fortsittningsvis
fastigheten Vallen 3. Bestimmelserna medfor att fastigheten inte kan klyvas till
flera mindre fastigheter.

I viistra delen av planomradet medges hogre bebyggelse som far uppféras som
tre punkthus. Denna bebyggelse blir ett nytt inslag i bostadsomradet Akershall
och ges en annan utformning och skala jamfort med 6vriga flerbostadshus i
omradet. Den hégre bebyggelsen placeras i utkanten av bostadsomradet och
kan saledes ses som ett nytt komplement i den byggda miljon snarare dn en del
av kulturmilién Akershill. Den nya bebyggelsen bedéms ha en acceptabel pa-
verkan pa kulturmiljévirdena i omradet. Nir det giller Ambjorngarden och den
kulturmiljons férhallande till planomradet finns 1 nu gillande plan ingen sdrskild
anpassning till Ambjoérngarden. Foreliggande detaljplan méjliggor visserligen en
an hogre bebyggelse i anslutning till Ambjorngarden, men i jimférelse med nu
gillande plan ges storre mojlighet till siktstrak i Ostlig riktning sett fran garden.
Den nya detaljaplanen bedéms alltsa inte medféra ndgra stora forindringar gil-
lande paverkan pa Ambjoérngarden kulturvirde, jimfért med de forhallanden
som anges 1 nu gillande plan.

Allman och kommersiell service

Planomradet ligger i sodra delen av Nissjo, drygt 1,5 kilometer frin Nissjo
centrum och resecentrum. Strax norr om omradet ligger handelsomradet Alme-
nis med bland annat livsmedelsaffar.

Idag finns tvi férskolor i nirheten av planomridet, Akershills férskola som lig-
ger strax 6ster om planomradet och Akers forskola som ligger knappt en kilo-
meter norr om planomradet. Strax intill Akers forskola ligger ocksa den nir-
maste grundskolan, Akerskolan (F-6).

Rekreation och friluftsliv

Det finns goda méjligheter till idrott och rekreation i direkt anslutning till plan-
omradet. Oster om bostadsomradet Akershill ligger Handskerydsjon som ir ett
populirt strovomrade och Nissjo stads enda badbara sj6. I vastlig riktning frin
planomradet sett ligger Skogsvallen dir det finns mojlighet att utova flera spor-
ter sa som exempelvis bandy, ishockey fotboll och friitdrott. S6der om bostads-
omradet Akershill ligger ett skogsomrade, Akraberget dir det finns strovstigar.

Nuvarande markanvandning och bebyggelse

Bebyggelse

Fastigheten Vallen 3 dr idag till stor del obebyggd och bestar av parkerings- och
gronytor. I omradets sodra del finns en villa, en garagebyggnad och en forrads-
byggnad. Pa fastigheten har det tidigare statt ett u-format flerbostadshus i tre
plan. Hyreshuset revs 2003-2004.

Fastigheten Vallen 3 ligger i bostadsomradet Akershill, for mer detaljerad be-
skrivning av omradet se kapitlet Kulturmilj6 pa sidan 8.
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Kartan éver omradet fran 1954 (till vénster).
Befintlig villa pd fastigheten Vallen 3 (ovan).

Gator och trafik

Inom planomradet ligger tva befintliga vigar, Hornsgatan och Akershillsvigen.
Akershillsvigen ansluter till Hornsgatan i planomradets nordligaste del. Akers-
hillsvigen ar en smal, enkelriktad gata som I6per genom bostadsomridet
Akershill. Hornsgatan 4r den storre gatan av de tva och uppskattas ha en tra-
fikmangd pa cirka 500 fordon per dygn. Gatan har en bredd pa 7,5 meter och
lings hela gatan 16per en trottoar.

Stadsbusslinje 63 trafikerar idag Hornsgatan med en turtithet pa tva bussar i
timmen. En busshallsplats finns inom planomradet utmed Hornsgatan.

Busshdllplats ldngs Hornsgatan

Planerad markanvandning och bebyggelse

Omrade for bostiader

Detaljplanens huvudsakliga syfte ir att mojliggbra ny bostadsbyggnation i
Akershill, vilket ordnas genom att mark planliggs f6r bostadsindamal (B) och
att byggritten fordndras pa platsen jamfort med tidigare gillande plan.

Planens utformning ger méjlighet att uppfora bostadsbebyggelse till maximalt 5
meter i nockhéjd utmed Akershillsvigen, vilket motsvarar bebyggelse i ett plan.
Utmed Hornsgatan medges hégre bebyggelse och dir tillats en nockhdjd pa
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upp till 18 meter vilket motsvarar bebyggelse 1 maximalt 6 plan. For att knyta an
till omradet 1 6vrigt tillits bade bebyggelse 1 ett plan och ordnande av hégre
byggnadskroppar inom planomradet. Byggritten utmed Akershillsvigen knyter
an till den befintliga radhusbebyggelsen i Akershill, dels genom att héjden be-
grinsas till enplanshus, men ocksa att byggritt endast tillits i en v-form som
liknar befintliga radhus pa 6stra sidan om Akershillsvigen. Byggritten utmed
Hornsgatan ligger i utkanten av bostadsomradet Akershill och bryter av mot
omradets bebyggelse 1 6vrigt och tillfor istillet ny form och skala. Da byggritten
placeras 1 kanten av bostadsomradet bedéms denna inte skada de kulturmiljo-
virden som finns i Akershill.

Tanken ér att planomradet ska knyta an och ges liknande 6ppna och luftiga in-
tryck som 6vriga delar av bostadsomradet Akershall dir omradena kring husen
har parkkaraktir. Med syfte att erhalla tillrickliga fri- och gronytor kring bygg-
naderna regleras darfor utnyttjandegraden pa olika sitt i detaljplanen. Reglering
sker dels genom att bygritten f6r bostadshus begransas av sa kallad prickmark
och korsmark, pa sadan mark far inte byggnad uppforas respektive endast
komplementbyggnad uppforas. Komplementbyggnader omfattar byggnader sa
som exempelvis forrad, soprum, cykelférrad, carports med mera. I de omraden
dir komplementbyggnader medges regleras denna byggritt med hogsta utnytt-
jandegrad till 20 % eller 40 % byggnadsarea (e, och e,). Komplementbyggnad
inom planomradet far uppforas till en hogsta byggnadshojd om 3 meter, detta
for att komplementbyggnaderna inte ska dominera i omradet. I de omraden dar
bostadsbebyggelse medges regleras utnyttjandegraden till 70 % (e5).

I norra och sédra delen av planomradet finns tva stérre korsmarkerade omra-
den dir endast komplementbyggnader ordnas, sa som forrad, cykelforrad, car-
ports med mera. Pd dessa ytor kan med fordel parkeringsytor placeras, da
frimst avsedda f6r boende 1 flerbostadshus inom planomradet.

I den nordligaste delen av fastigheten Vallen 3 dr marken asfalterad och an-
vinds idag som gatumark. Marken planliggs dock som kvartersmark vilket gor
det mojligt att dndra utformningen pa platsen och utnyttja dven den nordligaste
kilen som kvartersmark.

Bostidernas antal, upplatelseform, utbyggnadstakt med mera regleras inte i
detaljplanen. Fastighetsigaren Linden har tillsammans med arkitektfirman
Tengboms arbetat fram ett forslag till ny bebyggelse pa fastigheten Vallen 3.
Forslaget kommer efter att detaljplanen har vunnit laga kraft att provas genom
bygglov. Férslaget innebir att dtta radhus byggs utmed Akershillsvigen och att
det byggs tre hogre punkthus 1 fem plan, dir femte vaningen ar indragen, utmed
Hornsgatan. I forslaget ordnas parkering till de tre flerfamiljshusen genom att
befintliga parkeringar byggs ut, detta ror en parkering i norra delen av planom-
radet och en 1 den allra sydligaste delen av planomradet. Parkering till radhus-
bebyggelsen ordnas pa kvartersmark framfor varje entré. Besoksparkeringar
ordnas utmed Hornsgatan dir ocksa tillgidngliga parkeringar inom 25 meter fran
bostadshusens entréer placeras. Forslaget innehaller totalt 50 nya bostader,
varav atta ir i radhusform. Bilderna nedan visar hur omradet skulle kunna se ut
nir det dr fullt utbyggt.
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3D modell som redovisar Linden/Tengboms forslag for byggnation pd Vallen 3. Den vénstra bilden visar
vy over byggnationen utmed Hornsgatan. Den hagra bilden visar istdllet vy frdn Akershdillsvégen.
Bild: Tengbom.

Markreservat

I planomradets sédra planlidggs ett markreservat for allmidnnyttiga underjordiska
ledningar (u). Omradet dr 5 meter brett. Zonen ér i férsta hand avsett for vat-
ten-, avlopps- och dagvattenledningar. Inom markreservatet far inte byggnader
placeras och marken ar dirfér punkprickad i detaljplanen.

Gator och trafik

Hornsgatan och Akershillsvigen behalls i nuvarande strickning och planliggs
som allmin plats/GATA. Planen medger dock viss omgestaltning av Hornsga-
tan genom att gaturummet breddas sé att fickparkeringar kan placeras utmed
gatan. Befintlig trottoar lings Hornsgatans 6stra sida flyttas in sa att den place-
ras mellan parkeringarna och bostiderna.

== )}

Kérbana Parkering | Gdngbana

75m 2m 1.5m

Mm
Gatusektion som visar hur delar av Hornsgatan kommer att utformas, nya parkeringsplat-
ser Idggs utmed gatans Ostra sida.

Parkering

For de nya bostiderna ska kommunens parkeringskrav uppfyllas. Kommunen
arbetar for nirvarande med 1,1 bilplatser/ligenhet i detta lige, vilket kan sinkas
till 1,0 om forutsittningarna for cykel dr sdrskilt goda. For andra verksamheter
till exempel aldreboende far en beddomning goras i varje enskilt fall av verksam-
hetens behov av parkering. Det aldggs fastighetsidgaren, idag Fastighets AB Lin-
den, att i samband med bygglov ordna parkeringar sa att kommunens parke-
ringskrav uppfylls inom bostadsomradet. Inom planomradet finns idag befint-
liga parkeringar som nyttjas av Lindens hyresgister i bostadsomradet Akershill.
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Om dessa platser tas 1 ansprak helt eller delvis till f6rmén f6r de nya bostiderna
sa maste nya platser ordnas pa annat stille inom bostadsomradet.

Storningar och risker

Klimatférindringar

Enligt den klimatanalys som lidnsstyrelsen tagit fram kommer klimatférind-
ringarna 1 Nissjo kommun under kommande 100 ar bland annat innebira en
hégre medeltemperatur, nagot mer nederbérd och manga fler kraftiga regn. For
den fysiska planeringen innebir det framforallt en utmaning att planera for att
undvika dagvattenéversvimningar i samband med skyfall. Planomradet ligger
inte 1 ett omrade med problem med hoga fléden och inte heller 1 en lagpunkt.

Buller

Forordningen (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader innehaller be-
stimmelser om riktviarden for buller utomhus for spartrafik och vigar vid bo-
stadsbyggande.

Enligt férordningen boér buller inte éverskrida:

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

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

Om 60 dBA 4nd3 6verskrids bor:

1. minst hilften av bostadsrummen i en bostad vara vinda mot en sida dir
55 dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden, och

2. minst hilften av bostadstummen vara vinda mot en sida dir 70 dBA maxi-
mal ljudniva inte dverskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden.

Om den maximala ljudnivan 70 dBA dnda 6verskrids, bor nivan dock inte
overskridas med mer dn 10 dBA maximal ljudniva fem ganger per timme mellan
kl. 06.00 och 22.00.

Soundcon har tagit fram en bullerutredning f6r del av fastigheten Vallen 3
(Soundcon 12455 Kv Vallen, Nissj6 Trafikbullerutredning, 2018-01-19). Ut-
redningen visar resultatet av berikningar for buller frin vig och jarnvig for
prognosir 2040. Genomférda berikningar kan konstatera att den ekvivalenta
ljudnivan for det undersékta omradet inte 6verstiger 60 dBA. De hégsta ljudni-
vaerna inom det aktuella omradet finns i nordvast dir de ekvivalenta ljudniva-
erna uppgar till som hégst 55 dBA.

Forordningen innehaller daven riktvarden for uteplatser dir den ekvivalenta
ljudnivan ej bor 6verstiga 50 dBA och den maximala ljudnivan 70 dBA. De bo-
stider inom planomradet som inte uppfyller detta i direkt anslutning till den
egna bostaden bor kunna erbjudas gemensamma uteplatser inom omradet dar
ljudnivéan ej 6verskrider riktvirdena i férordningen.

Den framtagna bullerutredningen omfattar inte marken inom hela planomradet.
Byggritt tor uppférande av bostadshus ges endast inom det omrade dir
bullersituationen ar utredd.
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Den dversta bilden visar maximala ljudnivder fran tdgtrafiken 1,5 meter 6ver marken.
Den nedersta bilden visar de maximala ljudnivderna frdn végtrafiken 1,5 meter 6ver marken.

Risk kopplat till jarnvigen

Planomradet ligger precis sdder om Halmstad-Nissjobanan. I direkt nédrhet till
banan finns risk for ursparning vilket maste beaktas i planeringen. Enligt Tra-
tikverkets rapport “Transportsystemet i sambdllsplaneringen. Trafikverkets underlag for
tilldmpning av 3-5 kap. miljohalken och av plan- och bygglagen” (Publikationsnummer
2016:148) bor det hallas ett sikerhetsavstand pa 30 meter fran sparmitt for ny
bebyggelse utmed jirnvag. Detta bland annat f6r att mojliggora riddnings- och
birgningsinsatser samt for att begrinsa antalet minniskor som kan utsittas for

negativa konsekvenser om en olycka skulle intriffa. I Trafikverkets rapport
anges vidare att verksamhet som inte dr stérningskinslig och dir manniskor

endast tillfalligtvis vistas, till exempel parkering, garage och forrad, kan tillatas
inom 30 meter.

16



Detaljplan for Planbeskrivning
Del av Vallen 3 Dnr 2017-1163

Nissjo stad och kommun Laga kraft 2018-10-27

Detaljplanen har utformats med utgangspunkt i dessa riktlinjer och ingen ny
bostadsbebyggelse medges inom 30 meter fran Halmstad-Nissjobanan. Den
norra delen av fastigheten Vallen 3 ligger inom 30 meter fran nirmaste sparmitt,
fastighetsgrinsen ligger pa ett avstand pa 20
meter. I detaljplanen dr denna mark kors-

markerad vilket betyder att det endast med- T e, '
ges sadana funktioner dir manniskor tillfal- % / " s
ligt vistas sa som ordnande av parkering //: S / ,/
samt uppforande av komplementbygenader N s/
sa som garage, carport och forrad. ' '/, 8 //

| & o

Bl &l

0mN\A“¢
Lings Halmstad-Nissjobanan transporteras iy e / i
farligt gods i begrinsad omfattning. Enligt f g’ k|
uppgifter som tagits fram av Norconsult ror F [ s 11 3
det sig i genomsnitt om ett halvt godstag per i<l

ar (Norconsult, Riskanalys med avseende pa J | B e
farligt gods, Kvarteret Viken, Nissjé kom- ! ’ AT

mun, 2018-03-02). Risken for att det ska in- Bl Sl

triffa en farligt gods-olycka pa platsen ar
dirfor mycket liten och beddms inte paverka ~ Bilden visar avstdnd frdn Halmstad-

utformningen av foreliggande detaljplan. Nssjsbanan. Fastigheten Vallen 3
ligger som ndrmst 20 meter frdn

spdret. Kartan visar ocksd vilken del
av fastigheten som ligger inom 30
meter frdn banan.

Skuggning

For att siakerstilla att foreslagen bebyggelse inte skapar nigon betydande nega-
tiv paverkan pa befintliga fastigheter har en sol- och skuggstudie 6ver omradet
tagits fram. Sol- och skuggstudien arbetades fram av Tengbom i april 2018.

Pa sida 18 presenteras ett utdrag ur sol- och skuggstudien som visar ett antal
simuleringar av skuggningen fran en tinkt bebyggelse som kan rymmas inom
planbestimmelserna (den slutliga bebyggelsens utformning faststills forst i
bygglovet, detaljplanen sitter bara ramarna). Sol- och skuggstudien i sin helhet
finns som bilaga till planen.

Skuggstudien visar att den hégre bebyggelsen som placeras utmed Hornsgatan
pa férmiddagen ger skugening mot Ambjorngarden i vaster. Det dr da den Ost-
liga delen av Ambjorngarden som berors, boningshuset skuggas endast nagot
tidigt pa morgonen under arets morka manader (innan klockan 9).

Mitt pa dagen faller skuggorna norrut vilket leder till att den tillkommande
hogre bebyggelsen som placerats mest séderut kommer skugga de hus som
byggs norr om dessa. Ingen idag befintlig bebyggelse berors av skuggning mitt
pa dagen.

Pa eftermiddagen/kvillen faller skuggorna it Gster och den nya hogre bebyggel-
sen kommer skugga den tillkommande ligre bebyggelsen utmed Akershillsvi-
gen. Sent och tidigt pa dret kan ocksa den idag befintliga radhusbebyggelsen (pa
Akershillsvigen 1) paverkas av skuggning.
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Sammanfattningsvis visar alltsa studien att fastigheten Ambjérngarden och rad-
husen pa Akershillsvigen 1 kommer att beréras av skuggor frin den nya be-
byggelsen. Skuggning sker under vissa delar av dygnet, vissa tidpunkter pa dret.
Skuggning frin omkringliggande bebyggelse r vanligt och nagot som man far
anses tala i ligen inom stadens grinser. Kommunen gér bedémningen att den
uppkomna skuggpaverkan inte dr betydande.

Skuggstudie i mars manad, sett frdn vdnster visas skuggning ki. 9.00, 12.00 och kl. 17.00

| R i 0| 0 s E R
Skuggstudie i juni mdnad, sett frdn vdnster visas skuggning kl. 9.00, 12.00 och kl. 17.00

Sku,
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Barnperspektivet

Genomférande av detaljplanen medfér att fler bostider ordnas 1 centrum- och
naturnira lage. Sett ur barnperspektivet kommer det finnas goda lekméjligheter
1 anslutning till de nya bostiderna da grona rekreationsomraden finns inom
gangavstand. Inom 150 meter fran planomradet nas Handskerydsjon med om-
kringliggande strévomrade och badplats. Inom cirka 300 meter nas Akraberget
som ir ett skogsomrade beliget séder om Akershill dir det finns strévstigar.

Planomradet ér idag till stor del en 6ppen griasyta som vid genomférande av
planen tas 1 ansprak till férdel f6r bostadsbyggnation. Denna forindring kan
paverka de barn som idag bor i omradet och nyttjar ytan for lek. Detaljplanens
reglering ger dock méjlighet att ordna grona ytor kring de nya husen sa att plats
till lek kan ges 1 direkt anslutning till de nya bostaderna.

Inom en kilometers avstand fran planomradet nas bade férskola, skola och id-
rottsplats. Till dessa malpunkter finns sikra gang- och cykelvigar dir de oskyd-
dade trafikanterna behover korsa bilvigar endast pa enstaka stallen. Planforsla-
get medfor 1 6vrigt inga storre forandringar f6r gaende- och cyklister 1 och forbi
omradet.

Tillganglighet och trygghet

Planens utformning ger utrymme foOr att skapa tillgingliga 16sningar inom plan-
omradet. Omradet sluttar nagot fran vist mot 6st, Hornsgatan ligger cirka 4
meter hégre 4n Akershillsvigen och de bida gatorna sluttar mot norr dir de
mots.

Planen medfor att det omrade som planliggs som allmin plats/ GATA breddas
nagot utmed Hornsgatan sa att parkeringsfickor kan ordnas inom 25 meter fran
de nya bostadshusens entréer. For att parkeringsfickorna ska goras tillgangliga
krivs att en tre meter bred yta ordnas invid parkeringsfickan, sa att det ges moj-
lighet att enkelt ta sig in och ur ett fordon med exempelvis rullstol. Gangbanan
invid parkeringsfickorna kan nyttjas men for att ytan ska fa en tillracklig bredd
krivs att viss mark dven pa kvartersmark avsatts for detta andamal.

I vanligen
20-25m

minst 7, 0 m vid trottoar

lllustrationen visar hur en fickparkering utmed
gata ordnas och gors tillgénglig.
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Planens genomforande medfor att planomradet kommer bebyggas och bebos
och att fler personer saledes kommer att rora sig i omradet, vilket bidrar till
6kad upplevd trygghet i omradet.

Teknisk forsorjning

Teknisk forsorjning i form av vatten, avlopp, dagvatten, fjarrvirme, el och
bredband finns framdraget i omgivande gator.

Planomradet ligger inom verksamhetsomrade for dagvatten. Utbyggnad enligt
foreliggande detaljplan bedéms medfora en 6kad tillrinning av dagvatten i dag-
vattensystemet da andelen hardgjord yta 6kar. Den planerade markanvindning-
en, och da fraimst anliggande av nya parkeringsytor, antas medféra en viss Ok-
ning dven av foéroreningar som leds via dagvattensystemet till recipienten,
Handskerydsjon. Konsekvenserna pa dagvattensystemets kapacitet och kvalitet
bedéms dock som acceptabla, inga atgirder pa dagvattensystemet som helhet
bed6éms vara nédvindiga.

Lokal f6rdréjning av dagvatten, pa kvartersmark, skulle dock vara en positiv at-
gird och forbittra dagvattensituationen pa platsen men ar inget som aliggas
fastighetsagaren eller regleras i detaljplanen. Det dr vatten fran gator och parke-
ringsytor som paverkar Handskerydsjon mest. Vid anliggande av nya parke-
ringsytor inom planomridet skulle det darfor vara positivt om dagvattnet for-
drojdes exempelvis genom mackadam-diken innan det leds till dagvattenled-
ningar och vidare ut i Handskerydsjon. Byggnation enligt planforslaget medfér
ocksa att det blir mer takyta inom omradet. Att f6rdréja dagvatten genom ex-
empelvis sedumtak ser kommunen ocksa som en positiv atgird da det minskar
den direkta tillrinningen i dagvattenledningarna.
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Konsekvenser av planens genomforande

Detaljplanen verkar f6r en god bebyged miljé genom att nya bostdder ordnas
nira service, skola, kollektivtrafik samt befintlig infrastruktur. Lokaliseringen
inom befintlig stadsstruktur bidrar till resurseffektivitet och minskad miljébe-
lastning 1 jamforelse med en exploatering av samma antal bostader i mer externt
lige. Marken har tidigare varit bebyged och det ér inte jungfrulig mark som tas 1
ansprak. Omradet ligger inom 1000 meter fran bade idrotts- och rekreations-
omrade och ir utpekat i planprogram for Akershill och Handskerydsjén som
limpligt omrade f6r ny bostadsbyggnation.

Ett antagande av detaljplanen mojliggdr en ny typ av bostadsbebyggelse pa plat-
sen. Det har tidigare sttt ett u-format flerfamiljshus inom planomradet och den
befintliga detaljplanen medger byggritt endast i enlighet med den tidigare bygg-
nadens utbredning. Ett antagande av foreliggande detaljplan mojliggor alltsa att
en annan utformning av bostadsbebyggelsen tillats inom planomradet. Ett ge-
nomférande av detaljplanen medfor dven att befintligt villa inom planomradet
tivs.

Planomrédet ligger i bostadsomradet Akershill som i den fordjupade versikts-
planen for Nissjo stad ér utpekat som omriade med kulturvarden. I arbetet med
att ta fram foreliggande detaljplan har darfér avviganden behovt géras mellan
att knyta an och till de befintliga kulturmiljévirden som finns i omradet mot att
tillféra nya element och virden i den byggda miljon. Planomradet ar idag till
stora delar obebyggt och det 4r som ovan angetts en attraktiv plats i staden for
nya bostadsbebyggelsen med tanke pa platsens centrala och naturnira lige. De-
taljplanens reglering ger moijlighet att uppféra bade ligre enplanshus och hogre
huskroppar inom planomradet. Bebyggelsen i Akershall bestér i Gvrigt av just
ligre enplanshus och storre flerfamiljshus. Byggritten inom planen som tillater
byggnation i ett plan knyter an till den befintliga ligre bebyggelsen i omradet, da
det finns flera radhuslingor i omradet i ett plan. Utmed Akershillsvigen har tvé
radhuslingor formen av ett V, for att ansluta till denna form regleras den nya
bebyggelsen i ett plan till att ocksa ordnas i ett V vint mot Handskerydsjon.
Den hégre bebyggelsen som medges inom planen blir ett nytt element i den
byggda miljon 1 bostadsomradet. Byggritten medges emellertid 1 utkanten av
bostadsomradet och bedéms inte skada den befintliga bebyggelsen i Akershall.

Den nya bebyggelsen kommer att skugga omgivande bebyggelse nagot. Pa var
och host kommer delar av Ambjorngarden skuggas under morgontimmarna.
Sent och tidigt pa aret kan ocksa den idag befintliga radhusbebyggelsen (pa
Alkershillsvigen 1) paverkas av skuggning frin den nya hégre bebyggelsen.
Skugening kommer ocksa ske av den tillkommande bebyggelsen pa Vallen 3 dar
den hogre bebyggelsen utmed Hornsgatan kommer att skugga den ligre bebyg-
gelsen utmed Akershillvigen under eftermiddagarna. Sol- och skuggstudien vi-
sar att den foreslagna bebyggelsen inte ger nagon betydande negativ paverkan
pa befintliga fastigheter.

Planens genomfdrande innebir att trafiken i omradet forvintas 6ka nagot.
Hornsgatan breddas sa att fickparkeringar kan ordnas utmed gatan. I 6vrigt
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andrar inte planen nagra forutsittningar gillande gatumarken jamfért med de
villkor som ges 1 tidigare plan.

Idag ir storre delen av planomradet en obebyggd grisyta. Planens genomfo-
rande innebir att andelen hardgjord yta i omradet 6kar, vilket staller krav pa
dagvattenhanteringen i omradet. Lokalt omhindertagande av dagvatten for att
6ka fordrojningen av vatten ar positivt men inget som regleras i detaljplanen.

Genomférande av planen medfor att allmdnna ledningar £6r vatten och avlopp
samt elledningar behéver dras om vilket medfér kostnader f6r exploator och

det allmanna.

Ett antagande av detaljplanen medfor ocksa att delar av tomtindel-
ning/fastighetsplan for kvarteret Vallen upphivs. Tomtindelningar giller idag
som fastighetsindelningsbestimmelser.

Fastighetskonsekvenser
Nedanstiende kartbild visar vilka fastighetsbildningsatgirder som behovs for
att genomfora detaljplanen.

S \
—

l gt De tva rédmarkerade remsorna i
kartbilden visar mark som averfors
frdn fastigheten Vallen 3 till
Sodergdrden 1:1

—

Genomférande av planen innebar att Hornsgatan breddas nagot och didrmed
&verfors mark fran fastigheten Vallen 3 till fastigheten Sédergirden 1:1. Over-
foringen beror frimst mark utmed Vallen 3 vistra sida, men ocksa en mindre

remsa i dess norra del.

For att nyttja u-omradet for allmannyttiga ledningar bildas ledningsritt inom det

avsatta omradet.
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Genomforandetid

Genomférandetiden ér 5 ar fran den dag detaljplanen vinner laga kraft.

Ansvars- och kostnadsfordelning

Fastighetsigaren, Linden AB, dr ansvariga f6r uppférande av bostadshusen.
Kommunen ir huvudman for allmin platsmark (gatumark) och ansvarar f6r
skotsel. Tekniska serviceforvaltningen ska teckna ett avtal dir Linden ansvarar
for ombyggnationen av Hornsgatan sa att fickparkeringar kan ordnas utmed ga-
tan samt flytt av trottoar. Fastighetsdgaren dr ocksa ansvarig for att bestilla och
bekosta de lantmateriférrittningar som behover goras for detaljplanens genom-
férande.

I samband med detaljplanens genomférande kommer flytt av befintliga vatten-
och avloppsledningar behéva genomforas. Nissjo Affarsverk AB skriver avtal
med Linden angiende kostnaden for denna flytt. Genomférande av planen
kommer ocksa medfora en storre upprustning av elnitet 1 bostadsomradet samt
flytt av en el-ledning som loper tvirs Over fastigheten Vallen 3, dessa atgirder
ansvarar och bekostas av NAV Elnit.

I norra delen av fastigheten Vallen 3 anvinds idag en del av kvartersmarken
som allmin plats gata. Omradet har tidigare fungerat som vindplats f6r busstra-
fik men anvinds inte lingre varfor det dr moijligt for fastighetsidgaren Linden att
omgestalta platsen och nyttja marken som kvartersmark.

Niissjo Affarsverk AB ansvarar for den tekniska servicen i omradet i form
av vatten, avlopp och fjirrvirme. NAV Elnit ansvarar f6r elférsorjning av
omradet. Citynatet 1 Nassjo AB dr ansvariga for fibernatet.

Tidplan

Detaljplanen skickas f6r samrad under maj/juni 2018, beriknas antas i oktober
2018 och vinna laga kraft i november 2018. Direfter kan fastighetsbildning ske
och atgirder vidtas for att genomféra planen.

Medverkan
Handlingarna har upprattats av samhallsplaneringskontoret i samrad med tek-

niska serviceférvaltningen och Nissjo Affarsverk.

I yansten

Nl

Malin Svensson
Planarkitekt

23



