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Detaljplanens syfte

Detaljplanen upprittas for att mojliggéra for bostdder samt vardverksamhet 1 anslutning
till vardcentralen Nissj6 likarhus pa fastigheten Mariahemmet 3.

Ny bebyggelse mojliggors lings med Ringgatan i 2 vaningar samt med en ytterligare
suterringvaning. Ovriga delar av detaljplanen syftar till att skydda och bevara omridets
kulturvirden dir bade bebyggelse och naturmiljéer ingar.

Beskrivning av detaljplanen

Omfattning och lokalisering

Planomradet ér beldget centralt i Nissjo stad, strax vister om hembygdsparken.
Planomradet omges av Runnerydsgatan samt Mariagatan 1 sydvast och Ringgatan 1 6ster.
Planomradets areal dr cirka 9500 kvadratmeter och innefattar fastigheten Mariahemmet
3 samt delar av omkringliggande gator.

Markigare for fastigheten dr Carballos Klinic AB.

N SN

Oversiktsbild over planorédet samt omkringliggane omréde
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Planforslag

Planférslaget innebir en tillkommande byggritt pa fastigheten Mariahemmet 3 dar syftet
ar att mojliggora for nya bostider med anknytning till befintlig vardcentral. Planférslaget
moijligedr £6r en samlad parkering till bade befintlig vardcentral och f6r det 6kade
parkeringsbehov nya bostider medfor. Detaljplanen syftar dven till att skydda befintlig
bebyggelse och natur med avseende pa de kulturvirden platsen besitter.

Allman plats

GATA - Gata

Planlaggningen av gata innebar att fastighetens anslutning till befintligt gatunat
sakerstills samt att utfart regleras till befintliga utfarter. For att bibehalla omradets
trafiksikerhet mojliggors utfarter endast lings med en del av Runnerydsgatan samt en
del av Mariagatan.

Inom anvindningen gata ryms aven komplement som beh6vs for gatans funktion,
exempelvis trafikanordningar, trottoarer och cykelvigar.

Huvudmannaskap
Nissj6 kommun dr huvudman for allmén plats.

Kvartersmark

Detaljplanen reglerar anvandningen av kvartersmarken till B — Bostider och D - Vird.
Anvindningarna kombineras i den 6stra delen av planomradet och den forsta
beteckningen dr den huvudsakliga anvindningen.

B - Bostader

Anvandningen bostider anvinds for att moéjliggdra for byggnation av nya bostader i
anslutning till den befintliga vardcentralen. I anvindningen bostider ingar utover vanliga
bostider olika typer av boenden som innefattar viss omsorg, exempelvis LSS-boende,
seniorbostider eller trygghetsbostider. Anvindningen ticker dven olika typer av
bostadskomplement som exempelvis miljohus, lekplats eller vixthus.

Vid utformning av bostiddernas utemiljé dr det av stor vikt att omradets
kulturmiljévirden beaktas. Fastighetens befintliga parkmilj6 upplevs som offentlig vilket
beskrivs vara en viktig del i omradets kulturhistoriska milj6, det anses darfor vara viktigt
att bibehalla parkmiljon vid framtida férandringar.

D - Vérd

Anvindningen vard anvinds f6r att mojliggora f6r olika typer av vardverksamhet. Inom
planomradet finns i dagsliget en vardcentral som med anvindningsbestimmelsen ges
planstod for fortsatt verksamhet. Anvindningen ger daven méjlighet f6r andra typer av
vardverksamhet som exempelvis dldrevard eller andra typer av vardbostider.
Kompletterande verksamhet som en mindre restaurang, kiosk eller personalutrymmen
ryms ocksa inom anvindningen vard.
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Befintlig huvudbyggnad anvinds idag som virdcentral och har historiskt sett nyttjats till
olika typer av viardindamal, daribland vardbostider i form av aldreboende. For att
sikerstilla att befintlig huvudbyggnad fortsatt nyttjas till olika typer av varddndamal
anvinds anvandningen vard utan mer specifik begrinsning.

Viss vard kan tillatas inom anvindningen B — Bostader, men eftersom syftet med
detaljplanen dr att méjliggora f6r bostider med vardinslag kombineras anvindningarna
vard och bostider.

Genomférandetid

Genomforandetiden dr 60 manader, 5 ar, for hela planomradet och bérjar galla fran och
med det datum detaljplanen vinner laga kraft. Innan genomférandetiden gatt ut far
detaljplanen inte dndras, ersittas eller upphivas mot berérda fastighetsigares vilja.
Genomforandetiden anger den tidsrymd inom vilken en detaljplan dr tinkt att
genomforas. Den ska bestimmas sa att det finns rimliga méjligheter att genomfora
planen under angiven tid, men den fér inte vara kortare dn fem ar och inte lingre dn
femton ar.

Motiv till detaljplanens regleringar

Detaljplanen innehaller regleringar for kvartersmark, dessa regleringar motiveras nedan.

Reglering av kvartersmark

Begrinsning av matkens utnyttjande

- Marken far inte f6rses med byggnad

Motiv: Bestimmelsen innebdr att byggnader inte far uppforas inom de prickade
omradena dven om vissa bygglovsbefriade undantag finns. Bestimmelsen syftar
huvudsakligen till att sidkerstilla den befintliga huvudbyggnadens placering som fritt
liggande 1 parkmilj6 eftersom detta beskrivs som en viktig del av platsens
kulturhistoriska virde.

Utmed gatorna och intilliggande bostadsfastigheter ér syftet att forhindra att ny
bebyggelse placeras for nira gata eller grannfastigheter. Lagstod: PBL 4 kap. 16 §

Hdjd pi byggnadsverk

h; - Hogsta nockhojd dr 12 meter

Motiv: Bestimmelsen syftar till att anpassa tillkommande bebyggelse till den
bebyggelseskala som aterfinns i omradet. Eftersom omradet déir ny bebyggelse avser
uppforas besitter stora hojdskillnader 4r det mycket viktigt att nockhéjden mits utifran
medelmarkniva, se illustration nedan. Byggnader far uppforas med en hégsta nockhojd
om 12 meter vilket mojliggor £6r 3 vaningar varav en suterringvaning i1 anslutning till
Ringgatan. Lagstod: PBL 4 kap. 16 §

Regleringen anvinds dven for att begransa mojlig nockhdéjd for befintlig bebyggelse. Da
befintlig bebyggelse besitter stora kulturvirden och byggritten utéver redan befintligt ar
kraftigt begrinsad syftar regleringen frimst till en begrinsning av moéjlig nockhdjd 1 de
fall dir befintlig bebyggelse inte lingre finns kvar. Exempelvis i fall av brand eller
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liknande dir byggnationen maste rivas. Nockh6jden pa 12 meter motsvarar ungefar den
hojd befintlig bebyggelse redan upptar. Lagstod: PBL 4 kap. 16 §

10 m

12 m

14 m

BEFINTLIG
BEBYGGELSE

RINGGATAN

NY BEBYGGELSE

Illustration 6ver nockhdjd pa ny bebyggelse

Markens anordnande och vegetation

n; - Trid med en diameter 6ver 20 cm far endast fillas om det ar sjukt eller utgor en
sakerhetsrisk

Motiv: Bestimmelsen syftar till att sakerstilla bevarandet av grénska inom planomradet,
huvudsakligen pa grund av platsens kulturhistoriska virden dar parkmiljén beskrivs som
viktig. Ytterligare syfte med planbestimmelsen ar att utifran ett klimatperspektiv bevara
sa mycket gronska som moijligt inne 1 staderna for att undvika virmedar. Lagstod: PBL 4

kap. 10 §

n, - Marken far inte hardgoras

Motiv: Bestimmelsen syftar till att mé6jliggora infiltration av dagvatten till
fordréjningsmagasinet under mark. Med hardgjord yta menas markmaterial av sadant
material som forsvarar vattnets genomtringlighet, exempelvis asfalt. D4 marken
dessutom ir avsedd for parkering anvinds forslagsvis grus som material. Lagstod: PBL 4

kap. 10 §

n; - Marken dr avsedd for fordréjningsmagasin for dagvatten
Motiv: Bestimmelsen syftar till att ge fortsatt planstod till det f6rdréjningsmagasin som
finns inom planomradet. Lagstod: PBL 4 kap. 5 §

n4 - Parkering far anordnas
Motiv: Bestimmelsen syftar till att tillgodose planomriadet med parkering f6r att rymma
bade befintligt behov samt tillkommande. Lagstod: PBL 4 kap. 13 §

Markreservat for allminnyttiga indamil

u; - Markreservat for allméinnyttiga underjordiska ledningar.

Motiv: Bestimmelsen syftar till att f6rhindra att byggnader och anliggningar uppfors
som hindrar dtkomst till befintliga ledningar. Bestimmelsen syftar dven till att bevara
den befintliga ledningsritt NAV besitter for f6rdrojningsmagasin for dagvatten.
Lagstod: PBL 4 kap. 6 §
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Placering

p1 - Byggnad ska placeras med langsida parallell med Ringgatan

Motiv: Bestimmelsen syftar till att reglera ny bebyggelses lokalisering till att vara parallell
med Ringgatan. Detta for att begrinsa ny bebyggelses negativa paverkan pa platsens
kulturmiljévirden samt for att skapa ett tydligare gaturum lings med Ringgatan.
Lagstod: PBL 4 kap. 16 §

Skydd mot storingar

m; - Uteplats far anordnas dir ekvivalent ljudniva inte 6verstiger 50 dBA och den
maximala ljudnivan inte overstiger 70 dBA.

Motiv: Bestimmelsen syftar till att sikerstilla att gillande riktvirden f6r buller uppfylls,
se miljobalkens forordning om riktvirden for trafikbuller utomhus vid
bostadsbyggnader. Lagstod: PBL 4 kap. 12 §

Stingsel, utfart och annan utging

b o0 4. Utfartsforbud

Motiv: For att bevara en trafiksiker milj6 runt planomradet syftar bestimmelsen till att
siakerstilla att inga nya utfarter anordnas utéver de redan befintliga. Lagstéd: PBL 4 kap.

9§

Takvinkel

o1 - Minsta takvinkel ar 40 grader

Motiv: Bestimmelsen syftar till att sikerstilla att ny bebyggelse anpassas till omradets
befintliga karaktir med biring pa platsens kulturmiljévirden. Lagstod: PBL 4 kap. 16 §

Utformning

fi - Tak ska vara av tegel och utféras som mansardtak

Motiv: Bestimmelsen syftar till att sakerstilla att ny bebyggelse anpassas till omradets
befintliga karaktir med biring pa platsens kulturmiljévirden. Lagstod: PBL 4 kap. 16 §

Utayttjandegrad
er - Storsta bygenadsarea dr 650 kvm inklusive komplementbyggnader
Motiv: Bestimmelsen anvinds for att begrinsa hur stor del av egenskapsomradet som

far bebyggas for att sikerstilla en god balans mellan tillkommande byggnation och
friytor. Lagstod: PBL 4 kap. 11 §

ez - Storsta bygenadsarea dr 550 kvm inklusive komplementbyggnader

Motiv: Bestimmelsen anvinds for att begrinsa hur stor del av egenskapsomradet som
far bebyggas. Egenskapsbestimmelsen mojliggor f6r mindre utbyggnad av befintlig
verksamhet dven om stor andel av tilliten byggnadsarea i dagslaget utnyttjas av befintlig
bebyggelse. Lagstod: PBL 4 kap. 11 §

Varsamhet

ki - Fonster ska till form, material, indelning och proportioner bibehallas till sin
utformning

Motiv: Bestimmelsen syftar till att skydda befintlig bebyggelse och sikerstilla att de
kulturmiljévirden platsen besitter bevaras. Lagstod: PBL 4 kap. 16 §
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ks - Taktickning ska vara av rott tegel
Motiv: Bestimmelsen syftar till att skydda befintlig bebyggelse och sikerstilla att de
kulturmiljévirden platsen besitter bevaras. Lagstod: PBL 4 kap. 16 §

ks - Byggnadernas karaktirsdrag vad giller volym, proportioner och material ska
bibehallas

Motiv: Bestimmelsen syftar till att skydda befintlig bebyggelse och sikerstilla att de
kulturmiljévirden platsen besitter bevaras. Lagstod: PBL 4 kap. 16 §

Genomforande

Fastighetsrattsliga fragor

Forandrad fastighetsindelning

Planens genomférande innebir att avstyckning skulle kunna ske fran fastigheten
Mariahemmet 3 i syfte att bilda en ny fastighet f6r de tillkommande bostiderna. Planens
genomforande innebir dock inte att avstyckning maste ske da tillkommande byggritt
fortsatt kan tillhora fastigheten Mariahemmet 3.

Rattigheter

Ledningsritt

Ledningsratten med LM:s aktnummer 0682-1344 belastar fastigheten till f6rmén for
Nissjo Affarsverk AB. Ledningsritten giller befintligt fordréjningsmagasin samt
tillhérande ledningar och innebir att Nissjo Affarsverk har ritt att utfora tillsyn,
underhiéll och eventuella reparationsarbeten pa fastigheten. Ledningsritten kvarstar dven
efter detaljplanens genomférande.

Gemensambhetsanliggning
Parkering planeras vara samlad f6r bade befintlig verksamhet samt for tillkommande
bostider, en gemensamhetsanliggning behéver dirfor bildas f6r andamalet.

Tekniska fragor

Tekniska atgarder

Vatten och aviopp
Teknisk f6rsorjning i form av vatten och spillvatten finns framdraget 1 Ringgatan.

Dagvatten
Dagvattenanliggning finns 1 form av f6rdréjningsmagasin samt tillhérande ledningar
inom fastigheten.

El], fiarrvirme och fiber

El finns framdraget i Ringgatan. Fjirrvirme finns framdraget i Ringgatan, Mariagatan
samt Runnerydsgatan och darifran ocksa indraget till befintlig bebyggelse pa fastigheten.
Fiber finns framdraget inom fastigheten.
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Utbyggnad av allman plats

Nissj6 kommun genom Tekniska serviceforvaltningen ér ansvarig for utbyggnad av
allmin plats. Ndgon stérre andring av den allmidnna platsen ar inte nédvandig for
plangenomférandet.

Utbyggnad vatten och avlopp

Nissjo Affarsverk AB dr ansvarig f6r utbyggnad av vatten- och avloppsanliggningar.
Nagon storre dndring av den tekniska infrastrukturen 4r inte nédvindig for
plangenomférandet.

Utbyggnad el, fjarrvarme och fiber

Nissjo Affarsverk AB dr ansvarig for utbyggnad av el och fjarrviarme. Citynatet i Nassjo
AB ir ansvariga for fibernitet. Skanova AB har markférlagda ledningar inom
planomradet, till viss del inom planlagd byggritt. Om ledningar flyttas for att méjliggora
for byggnation bekostas flytt av exploatoren. Nagon storre andring av den tekniska
infrastrukturen bedoms dock inte nédvindig f6r plangenomférandet.

Ekonomiska fragor
Planavgift

Kostnaden for upprittandet av detaljplanen tas inte ut som planavgift i samband med
bygglovet, utan faktureras nir detaljplanen vinner laga kraft och bekostas av Carballos
Klinic AB som ir bestillare av detaljplanen.

Gemensamhetsanlaggningar

Anldggande samt underhall av gemensam parkering for nybildad samt befintlig fastighet
bekostas av de ingaende fastighetsidgarna gemensamt genom en
gemensamhetsanliggning.

Drift allman plats
Nissj6 kommun, genom Tekniska serviceférvaltningen, ar ansvarig for framtida drift
och underhall av allmin plats.

Drift vatten och avlopp
Nissjo Affiarsverk AB ansvarar for framtida drift och underhall av vatten och avlopp av
allminna anlaggningar.

Drift el, fjarrvarme och fiber

Nissjo Affarsverk AB ansvarar for framtida drift och underhall av el och fjarrvirme
inom allmin platsmark. Citynitet i Nissjo AB dr ansvariga for drift och underhall av
fibernitet inom allmin platsmark. Fastighetsdgaren bekostar drift och underhall av el,
fjarrvirme och fiber inom den egna fastigheten.

Organisatoriska fragor

Planférfarande
Detaljplanen handlaggs enligt plan- och bygglagen (2010:900) med standardforfarande.
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Tidplan

Detaljplanen skickades f6r samrad under november 2022, beriknas antas i september
2023 och vinna laga kraft i oktober 2023. Direfter kan fastighetsbildning ske och
atgirder vidtas for att genomfora planen.

Kulturvarden

Bevarandekrav

Med detaljplanens genomforande tillkommer att ett antal varsamhetsbestimmelser f6r
befintliga byggnader. Varsamhetsbestimmelserna tillkommer for att ytterligare skydda
de virden som anses virdefulla ur ett kulturminnesperspektiv. Det innebir att
forindringar pa eller 1 anslutning till befintliga byggnader endast far ske inom bestimda
ramar.

Prévning enligt annan lagstiftning

Med planens genomférande kommer befintlig fastighet styckas av, vilket innebir en
provning enligt Fastighetsbildningslagen (FBL). En gemensamhetsanlidggning planeras
skapas for anliggande samt omhindertagande av parkering vilket vid upprittandet blir
en provning enligt Anligeningslagen (AL).

Planeringsunderlag

Kommunala stallningstaganden

Beslut om ny detaljplan

Sambhillsplaneringsnimnden beslutade den 23 mars 2022 {46 om positivt planbesked
och Sambhillsplaneringskontoret fick darmed i uppdrag att ta fram en ny detaljplan for
omradet.

Oversiktsplan

Den kommunomfattande 6versiktsplanen antogs av kommunfullmiktige den 28
februari 2013. Oversiktsplanen redovisar inte nagra sirskilda riktlinjer eller
rekommendationer f6r det aktuella planomradet.

Fordjupad oversiktsplan
Niissjo stad omfattas av en foérdjupad oversiktsplan antagen av kommunfullmiktige 16
juni 2016. I den fordjupade Oversiktsplanen pekas fastigheten ut som kulturomrade.

Kulturmiljoprogram

I Kulturmiljoprogrammet Del 3 Nissjo stad som antogs under ar 2020 lyfts
Mariahemmet fram som exempel pa ett datida modernt aldreboende och ir klassat som
allmint bebyggelsevirde, enligt PBL 8 kap. 17§. Kulturmiljéprogrammet lyfter dven
fram ett antal byggnader 1 narheten av Mariahemmet 3 som 4r virda att bevara. Dessa
bygegnader, men dven Ovrig bebyggelse 1 niromradet, dr av sidan karaktir att
nytillkommande bebyggelse bor anpassas till den befintliga bebyggelsen for att begrinsa
betydande omgivningspaverkan.
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Detaljplan

Planomradet dr idag reglerat genom féljande detaljplan:

Stadsplan for Nissjo stad faststilld ar 1922. I planen anges att marken ska anvindas till
allmint dndamal. Annan anvindning i form av bostdder kan ocksa tillitas men dd med
hogra krav pa bebyggelsens utformning. Bostidder far uppforas i tva vaningar med en
byggnadshéjd om 7,5 meter. Byggnaderna ska vara fristiende alternativt
sammankopplade tva och tva och far ta upp maximalt en tredjedel av tomtarean. I ny
detaljplan ersitts anvindningen med bostider samt vard. Stadsplanen fortsitter att gilla
utanfor aktuellt planomrade.

i i N W
Utdrag ur géllande detaljplan

Undersdkning om betydande miljopaverkan
Kommunen ska vid upprittandet av planer och program underséka om genomférandet
av planen kan antas medfora en betydande miljépaverkan enligt miljobalken kapitel 6. I
sadana fall ska en strategisk miljobedémning goras.

En undersokning gillande om detaljplanens genomférande kan antas medféra
betydande miljépaverkan har upprittats, daterad 2022-11-16. Undersékningen
sammanfattas nedan.

Sammanvigd bedémning
Den planerade markanvindningen bedoms som limplig med héinsyn tagen till gillande
plan- och milj6lagstiftning. Gillande miljokvalitetsnormer bedéms inte Gverskridas. Den
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milj6faktor som sarskilt uppmarksammats ar planomradets kulturmiljovarden.
Detaljplanens genomférande ér i linje med miljomalet ”God bebygged milj6”.

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

Utredningar

Foljande utredningar har tagits fram i samband med detaljplanen. Slutsatser och
stallningstaganden i utredningarna som ber6r den aktuella detaljplanen beskrivs mer
ingdende under planeringsforutsattningar.

- Geoteknisk utredning 10 mars 2023 av Gunnar Karlsson Bygg- och
Geokonstruktioner AB

- Markmiljéutredning 29 mars 2023 av Detectum AB

- Antikvariskt utlatande 31 januari 2022 av JonkSpings lins museum

Ovriga planeringsunderlag

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

Grundkarta

For omradet har kartenheten pa Samhallsplaneringskontoret pa Nissjo kommun
upprittat en grundkarta som dr inmatt och upprattad i enlighet med Lantmateriets
foreskrifter. Grundkartan dr upprittad den 9 maj 2022 och sedan uppdaterad den 17
februari 2023.

Fastighetsforteckning

Kartenheten pa Samhillsplaneringskontoret pa Nissj6 kommun har upprittat en
fastighetsforteckning som galler for planomradet. Utover en redovisning av lagfarna
fastighetsagare till berorda fastigheter inom och utanfér planomradet upplyser
fastighetsforteckningen om kinda servitut och rittigheter som belastar fastigheter inom
planomradet. Fastighetsférteckningen dr upprittad den 2 november 2022 och sedan
uppdaterad den 17 februari 2023.

Skyfallskartering

WSP har tagit fram en skyfallskartering f6r Nassj6 stad, 14 april 2022. Utredningen visar
maximalt fléde, maximalt djup och maximalt djup efter 10 timmar till £6ljd av ett 100-
arsregn.

Planeringsforutsattningar
Fysisk miljo

Inom planomradet finns Mariahemmet som idag inhyser Nissjo likarhus, en vardcentral
dgd av Carballos Klinic AB. Byggnaden ar uppférd under tidigt 1900-tal och anvindes
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till en bérjan som dldreboende. Fasaden dr av ljust orange puts som dekoreras med
morkroda spréjsade fonster. Taket dr av brutet valmat tak tickt av r6tt tegel.

Byggnaden har anpassats till den pagaende verksamheten genom bland annat ramper
och trappsteg i metall. Dérrarna dr utbytta fran det ursprungliga utseendet till vita med
slita glaspartier och entréerna har pa flera héll kompletterats med skyltar som visar pa
dagens anvindande av lokalerna.

o1

4

Fran vinster till héger: Vy fran Mariagatan 6ver Ndssjé ldkarhus. Vly fran vdster 6ver Ndssjé ldkarhus. Vy
fran Gster éver Ndssjo ldkarhus.

I anslutning till huvudbyggnaden finns tre mindre komplementbyggnader.
Komplementbyggnad 1 dr av r6d trifasad med vita knutar. Fonstren ér klidda med
spréjs och taket dr ett valmat tegeltak. Entrén har kompletterats med en ramp av metall.
Komplementbyggnad 2 dr ett mindre férrdd med r6d trifasad och ett svart pulpettak av

plat. Komplementbyggnad 3 ir ett attkantigt lusthus, dven det av r6d trafasad och vita
knutar.

& Gais 5 . Gl
Fran vdnster till hoger: Komplementbyggnad 1, 2 och 3.

Runt planomradet finns mestadels villabebyggelse uppférd under 1920-talet samt 1970-
talet. Manga av byggnaderna har brutet tak av tegel och en del av byggnadernas tak har
dven ett valmat utforande. Fasader dr av tegel, puts eller tri.

Service
Nirmsta matbutik finns i centrum cirka 800 meter fran planomradet och restaurang gar
att nd genom en promenad pa cirka 3 minuter.

Trafik

Planomradet gransar till 3 gator. Runnerydsgatan i vister, Mariagatan 1 séder och
Ringgatan i Oster. Runnerydsgatan ér en villagata med smala trottoarer lings bada sidor
dir rekommenderad hastighet dr 30 km/tim. Gatan stricker sig cirka 640 meter och
ansluter till Sturegatan i norr samt Radhusgatan i séder. Fran Runnerydsgatan finns
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Mariahemmets huvudsakliga infart. Mariagatan som ansluter till Runnerydsgatan bestar
av ett 6 meter brett korfilt kombinerat med smala trottoarer lings bada sidor, hir finns
dven en mindre infart till fastigheten. Ringgatan bestar av en cirka 6 meter bred vig med
trottoar pa ena sidan. Gatan stracker sig cirka 90 meter runt Hembygdsparken och
6vergar i séder till Kyrkogatan som dr av nagot storre karaktir.

Fran vdnster till héger: Runnerydsgatan, Mariagatan och Ringgatan.

I ndra anslutning till planomradet ligger busshallplatsen Nissjé Kullagatan dir busslinjer
61 samt 119 trafikeras. Med busslinje 61 tar resan till Nissjo centralstation endast 4
minuter vilket verkar f6r en god tillganglighet och goda forutsittningar fér barn och
dldre som far nira tillgang till Gvriga delar av linet med hjilp av kollektivtrafiken.

Naturmiljo

Vegetationen inom planomradet bestar till stor del av klippt grasmatta med undantaget i
fastighetens nordvistra del dir det finns en grusad yta som anvinds till parkering. Runt
huvudbyggnaden dr vegetationen ordnad och parkliknande med planteringar lings
grusade gangar och klippt grismatta. Lings Runnerydsgatan avgrinsas fastigheten av en
syrenhick och lings Mariagatan finns en tridallé av bjorkar. Triden i allén ér
biotopsskyddade och det dr dirfor av stor vikt att bevara triden vid en utbyggnad pa
fastigheten. Skulle triden behéva fillas behover en biotopskyddsdispens sékas hos
Linsstyrelsen.

Fastighetens nordostra del dr planomradets hogsta punkt som omges av en sluttning ner
mot resterande delar av fastigheten. I sluttningen vixer en del bjérkar och andra mindre

16vtrid. I fastighetens norra del i anslutning till Ringgatan dr vegetationen tit och till stor
del vildvixande.

Det finns inte nagra séllsynta eller hotade vixtarter inom planomradet.

Fran vdnster till hoger: Viy 6ver befintlig arkeringslats. egetationen i fastighetens ostra del i anslutnig
till Ringgatan. Vegetationen i fastighetens norra del i anslutning till Ringgatan.
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Fran vinster till héger: Viy 6ver de bjérkar som viixer ldngs med Mariagatan. Vegetationen ldngs med
Ringgatan. Vegetationen i anslutning till huvudbyggnadens 6stra hérn.

Geotekniska férhallanden
Enligt SGU:s jordartskarta bestar marken av sandig morin. Morin ger generellt god
stabilitet och historiskt sett har det inte férekommit nagon skredproblematik i
kommunen. Notera att jordartskartan frain SGU endast visar det Gversta jordlagret.
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Utdrag ur jordartskartan fragn SGU.

Den del av fastigheten Mariahemmet 3 dir byggnation planeras bestir av en sluttning
ner mot huvudbyggnaden i sydvist. For att sikerstilla att det inte foreligger ndgra risker
med byggnation pa planerad lokalisering har en geoteknisk utredning tagits fram. Enligt
utférda provtagningar bestar jorden inom omradet av mull eller gruséverbyggnad pa
morin. Morinen dr blandkornig till grovkornig och bestar av siltig grusig sandig morin
samt siltig sandmorin.

I utredningen beskrivs fastighetens terring fran vister mot 6ster ha en genomsnittlig
lutning pa 1:24 med undantag f6r den Ostligaste delen av fastigheten som har en lutning
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pa ca 1:4. Eftersom byggnation planeras 1 fastighetens 6stligaste del har
stabilitetsberakningar utforts. Vid berakningarna har en trafiklast pa 20 kPa lagts pa
Ringgatan samt ytterligare 20 kPa f6r ny byggnation. Berdkningarna har utférts med
grundvatten vid markytan som kinslighetsanalys. Berdkningarna visar att stabiliteten dr
tillrdcklig for planerad byggnation aven med grundvatten vid markytan.

Aven forutsittningarna fér grundliggning pa mark beddms som goda da

8 8 ggmng p 8
provtagningarna visar att férekommande morin har hog relativ fasthet vilket dirfor inte
ger upphov till nagra stérre sittningar.

Hydrologiska forhallanden

Dagvatten
Ett f6rdréjningsmagasin for dagvatten finns i fastighetens nordvastra del vilket bedéms
ticka dagens behov samt det 6kade behov ny bebyggelse f6rvantas medfora.

Kulturmiljo

Mariahemmet ar utpekat i 6versiktsplanen som kulturmilj6 och finns dven med i
Kulturmiljoprogram del 3 Nissj6 stad. Mariahemmet beskrivs dar vara ett exempel pa
ett for sin tid modernt alderdomshem. Bebyggelsen bedoms 1 kulturmiljoprogrammet ha
Zallminna virden”.

I ett antikvariskt utlatande frin Jonkopings lans museum, daterat den 2 februari 2022,
beskrivs platsens virden och hur planerad bebyggelse férhéller sig till dessa virden.
Mariahemmet beskrivs ligga fritt i en parkmiljo vilket bedéms vara avgérande f6r hur ny
byggnation upplevs och paverkar upplevelsen av huvudbygenaden. I utlitandet framgar
att ny byggnation boér uppféras med viss distans till huvudbyggnaden och med
avskiljande gronska for att bevara den parkmilj6 som omger huvudbyggnaden.

Halsa och sakerhet

Buller

Planomradet ligger inne 1 Nissj6 stad och da nya bostider planeras har en enklare
bullerberikning gjorts for att sakerstilla att det inte foreligger risk f6r bullerstérningar.
Bullerberikningen har utgitt fran en trafikanalys 6ver Nissjo stad framtagen ar 2013 dar
mingden trafik har justerats nagot utefter dagens trafiksituation. Det
bullerberikningsprogram som anvints tar bland annat hinsyn till antal fordon/dygn,
andel tung trafik, hastighet, vigbredd samt avstand till planerad byggnation.
Berikningen har utgatt fran intilliggande gator Runnerydsgatan och Ringgatan samt den
mer trafikerade Gamlarpsvigen cirka 120 meter fran planerad byggnation. Antal fordon
samt andel tung trafik som anvints i utrikningen ar hogt beriknade och tar darfor
hinsyn till eventuell framtida trafik6kning.

Forordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader 3 § anger att buller fran
vigar inte bor 6verskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad, 50 dBA ekvivalent
ljudniva vid en uteplats samt 70 dBA maximal ljudniva vid uteplats.
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Efter uttord bullerberikning konstateras att buller frin Runnerydsgatan samt
Gamlarpsvagen inte riskerar att na upp till skadliga nivaer. Buller fran Ringgatan skulle
dock kunna uppna 51,1 dBA ekvivalent ljudniva samt 74,9 dBA maximal ljudniva vilket
overskrider gillande riktvirden for uteplatser.

Férorenad mark

Det finns ingenting som tyder pa att planomradets tidigare anvindningar skulle
férorsakat markfororeningar i det aktuella omradet. Diremot finns runt om
planomradet ett flertal verksamheter som anvint klorerade 16sningsmedel. For att
sakerstilla att inga féroreningar spridits till den aktuella fastigheten har analyser av
grundvatten samt inomhusluft genomfoérts.

Analyserna av de vattenprover som tagits inom fastigheten visar i ett fatal prover liga
halter av klormetan. Halterna underskrider dock med god marginal tillimpade grins-
och riktvarden. Luftprov har genomforts 1 befintlig huvudbyggnad vilket visade att
kloroform och tetraklormetan férekom. Aven hir underskrider dock halterna med god
marginal tillimpade riktvirden.

Klimatforandringar

Virmeoar

Med klimatférandringar kommer fler extremvader och hogre temperaturer under
sommarhalviret dr darfor att forvinta. Gronskan som idag finns inom planomradet

haller ner temperaturerna och underlattar det lokala varmeklimatet. Det dr darfor av stor

vikt att bevara den gronska som finns inom planomradet.

Oversvimning

Enligt skyfallskarteringen framtagen for Nissjo stad ligger majoriteten av planomradet ej
inom riskomrade for oversvimning. Skyfallskarteringen visar dock att risk f6r hégt flode

térekommer lings Runnerydsgatan i1 planomradets vastra del. Det f6rdréjningsmagasin
som idag finns inom planomradet forvintas ticka upp for dessa risker.
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Utdrag ur skyfallskartering dver Ndssjo stad, mérkare bla farg indikerar stérre flode.

Riksintressen
Inga riksintressen berérs av aktuellt planférslag.

Mellankommunala intressen
Inga mellankommunala intressen berors av aktuellt planférslag.

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

Miljokvalitetsnormer

Luft

Miljokvalitetsnormer (MKN) finns for kvivedioxid/kviveoxider, partiklar
(PM10/PM2,5), marknira ozon, bensen, kolmonoxid, arsenik, kadmium, nickel och
bens(a)pyren. Till dessa hor en grinsvirdesnorm som uttrycks i mikrogram per
kubikmeter (ug/m3).

I centrala Nissjo gors arligen modelleringar fran tidigare mitningar av luftkvaliteten pa
sex olika platser avseende partiklar (PM10), kvivedioxid och bensen. Dessa dr de
féroreningar som riskerar att ligga nirmst grinsvirdena f6r MKN. Resultaten av de
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senaste mitningarna (avser ar 2021) visar att samtliga uppmatta halter underskrider
gransvardena och vidare uppfoljningskrav finns dirfor inte.

Mitning av luftkvaliteten har skett vid Radhusgatan cirka 100 meter sydvast om
planomradet dir matningarna likt resterande matningar i Nissjo stad underskrider
gransvarden for vidare uppfoljningskrav.

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

Planomradet ingar i avrinningsomradet till ytvattenférekomsten Nissjoan vilket vidare
leder till huvudavrinningsomrade Motala strom. Enligt Vatteninformationssystem
Sverige (VISS) uppnir Nissjoan endast mattlig ekologisk status vilket beskrivs bero pa
morfologiska forindringar, konnektivitetsférandringar och 6évergédning. Nissjodn ar till
stor del omgrivd och rensad vilket paverkar befintliga levande organismer. I Nissjoan
forekommer dessutom ett antal stérre hinder vilket forsvarar rérelsefriheten for bland
annat fiskar i vattenférekomsten.

Nissjoan uppnar inte heller god kemisk status da mitningar visar att férekomsten av
kvicksilver, PBDE samt PFOS 6verskrider grinsvirdet. VISS lyfter ett antal olika
paverkanskillor till Nissjoans bristande ekologiska samt kemiska status, bade
punktkallor samt diffusa killor. Som punktkallor lyfts bland annat nirheten till
reningsverket, industrier samt férorenade omraden. Diffusa killor beskrivs vara
dagvatten fran hardgjorda ytor 1 Nissjo stad, 6vergddning fran nirliggande jordbruk,
enskilda avlopp samt luftburen spridning av kvicksilver och PBDE.

Buller

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

Konsekvenser

Fysisk miljo

Detaljplanens genomférande innebir férindrade utblickar f6r anslutande bebyggelse.
Planomradet lokaliseras i en sluttning mellan hembygdsparken och Nissjo centralstation
med Runnerydssjon titt intill vilket innebdr att tillkommande bebyggelse kan komma att
synas fran flera olika hall. Sjoutsikten 6ver Runnerydssjon direkt anslutande fastigheter
lings med Ringgatan besitter kan komma att begrinsas av tillkommande bebyggelse. Da
planomradet lokaliseras centralt i Nissjo stad dar fortitning anses nédvindigt bedéms
forlorad sjoutsikt inte vara en betydande oldgenhet.

Trafik

Detaljplanens genomférande bedéms inte medféra vasentligt 6kade trafikférhallanden.
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Parkering

Planférslaget bedéms ticka bade dagens parkeringsbehov samt det 6kade behov
tillkommande bebyggelse medfor.

Natur

Naturmiljo

En idag oexploaterad yta omvandlas med detaljplanens genomforande till bostader
vilket skulle kunna anses medféra negativa konsekvenser pa omradets naturmiljéer. For
att kompensera detta vidtas dock atgirder for att bevara si mycket gronska som méjligt.
Detaljplanen begrinsar mingden hardgjorda ytor och sikerstiller bevarandet av trad
inom planomradet. Detaljplanens negativa konsekvenser pa naturmiljon bedéms
dirmed bli begriansade. Utover detta anses det vara av stor vikt att bevara den
parkliknande karaktir som fastigheten besitter vilket vid tillkommande byggnation maste
tas hansyn till.

Landskapsbild

Ny bebyggelse 1 omridet kommer medfora en férandrad landskapsbild da majoriteten
av omradets bebyggelse uppkommit under 1900-talet. For att anpassa ny bebyggelse till
omradets landskapsbild vidtas vissa begrinsningar pa tillkommande bebyggelses
utformning. Takutformningen regleras till mansardtak av tegel med en minsta takvinkel
pa 40 grader vilket 6verensstimmer med den generella bilden av niromradet. Att vidare
reglera ny bebyggelses utformning ir enligt kommunens bedémning ej nédvindigt da
nirliggande omrade utgbrs av stora variationer av fasadmaterial och liknande.
Detaljplanens negativa konsekvenser pa landskapsbilden bedoms med hjilp av nimnda
atgirder bli begransade.

Miljé

Miljobedémning

Detaljplanens genomférande bedoms inte innebira sadan betydande miljopaverkan som
avses 1 miljobalken kapitel 6 och en strategisk miljobedomning behoéver darfor inte
goras.

Dagvatten

Detaljplanens genomférande medfor goda forutsittningar for lokalt omhindertagande
av dagvatten inom den egna fastigheten. Det befintliga dagvattenmagasinet ges fortsatt
planstod dar kapaciteten bedéms ticka det framtida behov tillkommande byggnation
medfor. Detaljplanen innebar dven ett 6kat skydd f6r den gronska som finns inom
planomradet samt begransning av mangden hardgjorda ytor vilket medfér goda
forutsittningar for omradets dagvattenhantering.

Kulturmiljo

Huvudbyggnaden tillsammans med de mindre komplementbyggnaderna som finns inom
planomradet idag ligger fritt i en parkmiljo vilket beskrivs vara visentligt f6r omradets
kulturmiljévirden. For att inte betydande paverka omradets landskapsbild édr det darfor
av stor vikt att ny bebyggelse anpassas till detta och lokaliseras med ett betydande
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avstand till befintlig bebyggelse inom planomridet. Lokaliseringen av ny bebyggelse
lings Ringgatan bedoms dirfor medféra minsta mojliga omgivningspaverkan med
avseende pa kulturmiljon och omkringligegande parkmiljo.

Befintlig byggnation har forsetts med varsamhetsbestimmelser for att minimera
forvanskning och negativ paverkan pa fastighetens kulturmiljévirden.

Social hallbarhet

Barnperspektivet

Detaljplanen mojliggor f6r boende till den ildre befolkningen vilket kan skapa
flyttkedjor som i sin tur Sppnar upp for boenden f6r barnfamiljer i andra delar av
tatorten.

Fysisk tillganglighet

Trottoarer finns lings med alla gator som omger planomradet vilket bidrar till en trygg
trafiksituation. Trottoarerna avgransas dock i de flesta fall av kantsten vilket fGrsvarar
framkomligheten med exempelvis rullstol och barnvagn. Vid genomférandet av
planomradet bor anvandandet av kantsten ske pa ett sitt som inte begrinsar
framkomligheten.

Med anledning av planomradets centrala lokalisering med nira anslutning till bade
service och kollektivtrafik bedéms ny bostadsbyggnation som limplig. Kollektivtrafiken
medf6r goda mojligheter att utan bil ta sig fran planomradet till centralstationen vilket
medfér kopplingar bade regionalt och nationellt.

Jamlikhet

Detaljplanen mojliggor f6r nya boendeformer 1 en stadsdel mestadels dominerat av
villabebyggelse. Detta innebir att niromradet befolkas av manniskor med olika
livssituationer och socioekonomiska férhallanden vilket bidrar till ett mindre segregerat
samhille.

Halsa och sakerhet

Buller

Vid nybyggnation ska gillande riktvirden for buller f6ljas vilket i planférslaget bedéms
vara mojligt. Tillkommande bostider forvintas inte utsittas for buller 6ver gillande
riktvirden. Planerad bebyggelse bedéms inte heller medféra sadan trafik6kning att
gillande riktvirden f6r buller Gverskrids.

Oversvamning

Planforslaget medfor fortsatt goda forutsittningar for att hantera konsekvenser av
framtida klimatférindringar 1 form av dagvattenhantering, bland annat med hjilp av
reglering av hardgjorda ytor. Aven bevarandet av trid inom planomradet medfor
positiva konsekvenser, dels da triden till viss grad absorberar vatten fran marken samt
da tradkronorna till viss del samlar upp regnvatten vid skyfall.
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Ras, skred och erosion

Den geotekniska utredning som framtagits i samband med detaljplanen visar inte pa
nagon O6kad risk for ras, skred eller erosion inom planomradet. Da detaljplanen
dessutom medf6r goda férutsittningar f6r omhindertagande av dagvatten inom
planomradet forvintas inte heller detaljplanens genomférande 6ka riskerna i nirliggande
omraden.

Varmeoar

Vid ett varmare klimat blir virmeboljor och lokala virmedar allt vanligare. Planforslaget
sakerstiller bevarande av trad och virnar om platsens stora mangd gronska vilket vid
héga temperaturer medfér en naturlig svalka.

Miljokvalitetsnormer
Luft

Detaljplanens genomférande medfor inte nigon betydande férindring i niromradets
luftkvalitet och bedoms darfor inte forsimra forutsittningarna att uppfylla gillande
miljokvalitetsnormer.

Vatten
Da detaljplanen ger goda foérutsittningar f6r omhindertagande av dagvatten medfors
ingen ytterligare forsimring av Nissjéans ekologiska och kemiska status.

Buller
MKN f6r buller enligt férordning om omgivningsbuller (2004:675) giller inte f6r Nissjo
kommun.

Medverkan

Handlingarna har upprittats av Samhallsplaneringskontoret i samrad med Tekniska
Serviceférvaltningen.

Sambhillsplaneringskontoret

Moa Kjellberg
Planarkitekt
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