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Granskning

Uppdrag Laga kraft

Samrad Antagande

Planprocessen, markeringen visar i vilket skede planen befinner sig i nu.

HANDLINGAR

Plankarta med planbestimmelser
Plan- och genomforandebeskrivning
Granskningsutlatande
Fastighetsdgarforteckning

For att fa all information och se helheten 1 drendet bor plankartan

lasas ithop med de beskrivningar och utredningar som hor till drendet.
Planbeskrivningen ska underlitta forstdelsen av planforslagets
innebord samt redovisa de forutsittningar och syften planen har.
Genomforandebeskrivningen redovisar exempelvis organisatoriska och
ekonomiska atgirder som behovs for detaljplanens genomforande.

SAMMANFATTNING

Den aktuella fastigheten, Fiskalen 11 dgs av en privatperson och star
oanvand utan bebyggelse 1 de centrala delarna av Osby tétort.

Ovriga fastigheter runt Fiskalen 11 4r bebyggda och gillande stadsplan
anger bostadsdndamal i tre vaningar utmed Esplanadgatan.

Fastigheten &r relativt begréinsat till sin yta, cirka 780 kvadratmeter stor.
Positivt planbesked dr lamnat och ett planavtal dr undertecknat med dgaren
till fastigheten. Avsikten dr att planldgga marken for att tillskapa en storre
andel byggritt i framfor allt hojdled for bostadsandamal.

Den fordjupade oversiktsplanen for Osby titort som ér del i
oversiktsplanen, antagen 2010-11-29, pekar ut planomradet

som “Handel-centrum”
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INLEDNING

Bakgrund

Under 1 huvudsak 2020 har samtal forts med dgaren till Fiskalen 11 om att
uppritta en ny detaljplan for fastigheten. Avsikten &r att utdka byggritten
for att mojligoéra uppforande av ett punkthus. Planavtal ar upprattar med
fastighetsdgaren efter att en ansokan om planbesked ldmnats in.

Syfte
Syftet med detaljplanen dr att mojliggora en storre byggrétt for
bostadsandamal pé Fiskalen 11.

Planfakta

Planomradet ligger i de centrala delarna av Osby utmed Esplanadgatan.
Fastighetsytan ar cirka 780 kvadratmeter stor. Planomradet avgransas i norr
och soder av vigar, Postgatan och Esplanadgatan. I dst och véstlig riktning
av bebyggda fastigheter. Planomradet &r forhallandevis flackt och igenvéxt
med flera trdd och ldgre buskar. Hojdskillnaden ér cirka 1 meter mellan den
norra och sddra delen av fastigheten. Ingen anlagd infart finns till
planomradet utan anldggs vid exploatering av fastigheten.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplaner
Pen fdrdjupade oversiktsplanen for Osby titort som é&r del i
oversiktsplanen, antagen 2010-10-15, pekar ut det aktuella planomradet

som handel-centrum. Forslag till detaljplan bedoms f6lja dversiktsplanen da

bostéider ar en del av en titortskdrna.

Stadsplaner
Gallande stadsplan, laga kraft 1954-08-31 anger byggritt for

bostadsdndamal narmast Esplanadgatan och prickmark for resterande del av

fastigheten. Vaningantalet dr angivet till 3 vaningar.
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Planomrddet markerat i rott i gdillande stadsplan fran 1954.
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Samband med andra projekt
Inga andra projekt bedoms ha betydande inverkan pé detaljplanens
genomforande.

Gronstrukturplan
Gronplanen antagen 2018-09-03 nédmner inte det aktuella planomradet.

Riksintressen och forordnanden
Inom planomradet finns inga riksintressen. Inget strandskydd géller i1 det
aktuella omradet.

BEHOVSBEDOMNING/STALLNINGSTAGANDE OCH
MILJOKONSEKVENSBESKRIVNING

Enligt 4 kap 34 § PBL krévs att en sddan strategisk miljobedomning som
avses 1 6 kap miljobalken ska redovisas enligt 33 § forsta stycket 4.
Detta géller 1 fraga om miljokonsekvenserna som har det innehall som
anges i 6 kap. 11, 12 och 16 §§ miljobalken. En bedomning enligt 4

kap 34 § har gjorts och detaljplanen bedoms inte medfora betydande
miljopaverkan. Forslag till detaljplan tillater enbart bostadsbebyggelse.
Planomradet hyser inte heller nagra rodlistade arter eller annan
dokumenterad skyddsvérd natur.

OMRADETS FORUTSATTNINGAR

Mark och vegetation/vatten

Inom planomradet, som &r privatdgd, vaxer fler mindre trad och buskar som
ar relativt utspridda inom omréadet. Den ldgre vegetationen utgors fraimst av
gras.

Inga kinda vattendrag eller kulverterade diken finns.
Négra dikningsforetag eller batnadsomraden finns inte heller.

Gallande miljokvalitetsnormerna (MKN) for vatten bedoms dessa inte
paverkas negativt. Dels for att forslag till detaljplan enbart omfattar en
privatidgd fastighet pa cirka 780 kvadratmeter och dels for att kommande
VA och dagvatten ansluts till kommunens befintliga VA-system.
Planomradet ligger d4ven inom verksamhetsomradet for VA.
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Geotekniska forhdllanden

Enligt SGU:s jordartskarta bestar planomradet frimst av moran vilket ger
forhéllandevis goda grundliggningforutsittningar. Morén illustreras 1 blitt
och torv i brunt (finns inte i ndrheten). Det grona i kartan ar isdlvssediment.
Eftersom Fiskalen 11 dr en lucktomt inom ett bebyggt kvarter bedoms inga
geotekniska undersokningar behovas. Eventuella utredningar som behover
tas fram upprittas och bekostas av byggherren enligt signerat planavtal.
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Jordartskarta 6ver planomrddet (rod markering) visar pd frdmst mordn (blatt).

Fiskalen 11 har anvints som bostadsfastighet och &r planerad for
bostadsdndamal enligt gillande stadsplan frdn 1954. Inga fororeningar
beddms finnas pa fastigheten eftersom enbart bostadsdndamal tillats sedan
1954. Hela kvarteret dr ett bostadsomrade. Vid en historisk genomgéng
har en rod villa i trd statt pa fastigheten men som idag &r borttagen. Enbart
ndgra mindre uthus finns kvar som komplementbyggnader till den tidigare
villan. I 6vrigt karaktiriseras omradet av flerbostadshus och

Parkskolan pa sodra sidan om Ostra Storgatan.
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Kulturmiljo och fornliimningar
Inga dokumenterade eller kinda forn- och kulturhistoriska ldmningar finns
inom planomrédet eller i dess ndromrade.

Om fornldmningar déremot skulle framkomma i samband med eventuella
markarbeten kommer dessa - 1 enlighet med Kulturmiljélagen (1988:950) -
omedelbart avbrytas och Lansstyrelsen underréttas.
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Karta éver planomrddet i forhallande till fornlimningar (RAA fornsék) och riksintressen
enligt kommunens GIS. Inga riksintressen elller fornldmningar berérs.

Historik och befintlig bebyggelse

I dagsldaget finns enbart tva gamla uthus pa fastigheten vilka kommer
rivas. Den huvudsakliga bebyggelsen i ndromradet dr kontor och
verksamhetslokaler samt bostdder. Detaljplanen beddms ha stor betydelse
for utvecklingen och fortiatningen av Osby centrum.

PLANENS INNEBORD (OCH KONSEKVENSER)

Gator och trafik

Trafiken i och till omradet bedoms oka till viss del genom planlédggningen.
En ny infart anordnas pa fastighetens baksida (nordostra sida).

Parkering 16ses inom detaljplancomradet (cirka 10 parkeringsplatser).

Ett antal ytterligare parkeringsplatser behovs for att na upp till kommunens
parkeringsnorm, ett parkeringstal pa 0.8. Parkeringskop kan dérfor bli
aktuellt 1 ndrbeldgna kvarter om fler parkeringsplatser behdver 16sas. En
bilpool kan dven arrangeras eftersom de nya bostdderna har nira tillgéng
till bade tdg och buss. Direkt anslutning till kollektivtrafiken finns vid
stationen, cirka 100 meter bort. Cykelvdgar finns i viss utstrackning i
omradet. Med hénsyn planomradets och fastighetens avgransning ar
anordnandet av parkeringsplatser begrinsat. Vidare behdver samrad

ske med rdaddningstjdnsten innan stegutrustningen kan tillgodoridknas

som utrymningsvég. I den vidare processen behover kontakt héllas med
radningstjansten.

Planbeskrivning for Fiskalen 11



Bebyggelseomride och verksamhetsomrade

Ny bebyggelse tillkommer och marken dndras av byggherren sa att den kan
brukas for bostidder, samtidigt som planomradets kvalitéer och ytor tas till
vara i storsta mojliga utstrackning. Eftersom byggnaden som ska uppforas
kommer bli forhallandevis hog, dr det av hog visentlighet att utformningen

och gestaltningen sker pa ett smakfullt sétt.

Teknisk forsorjning

El, vatten och avlopp finns draget i gata utmed planomradet.

Dagvattnet hanteras genom pakoppling pa befintligt kommunalt nét.
Dagvattenhanteringen bedoms inte utgdra nédgot hinder eftersom

befintligt system anvénds och fastigheten &dr en lucktomt 1 ett befintligt
kvarter. Dagvattnet som genereras kommer i huvudsak komma fran den
tillkommande byggnadens tak. Den mindre parkeringsplatsen som anldggs
pa fastighetens baksida bedoms ge upphov till en viss mangd dagvatten.
Planomradet bedoms inte pdverka MKN for vatten negativt med anledning
av nyttjandet av kommunens VA och den beginsade yta som planldggs.
Gallande elledning 1 mark far byggnad eller ndgon annan anldggning inte
utan ledningségarens medgivande och lamnade instruktioner uppforas pa
ndrmare avstand dn 3 meter fran ledningen. Markupplag som kan stéra
reparation och underhall av framtida ledningar bedoms inte aktuellt da
forslag till detaljplan foreslar bostédder. Inga kdnda ledningar finns inom
planomradet. Avfallshanteringen I6ses inom planomradet genom miljéhus.
Fjarrvarme finns att tillga 1 gata.

Markavvattningsforetag
Inget batnadsomrade I6per genom planomradet eller 1 anslutning till det.

Halsa och sikerhet

Inledning

En av de viktigaste vdgarna i ndrheten av planomradet ar

Esplanadgatan. Den ansluter till Ostra Jirnviigsgatan efter en kortare stricka
som i sin tur leder fram till tgstationen. Eftersom Fiskalen 11 geografiskt
ligger ndst langst ner 1 kvarteret 1 forhallande till jarnvégen, finns cirka 100
meter med bebyggelse mellan jarnvdgen och Fiskalen 11. Fastigheten ligger
aven vinkelrdt mot Esplanadgatan vilket medfor att inga delar av fastigheten
ligger utanfor den skarmande zon som befintliga byggnader ger.
Véningsantalet regleras i detaljplanen till maximalt 6 viningar for att
kommande byggnad inte ska sticka upp alltfor mycket jamfort med ovrig
bebyggelse. En skuggningseffekt kommer uppsta fran den nya byggnad for
omkringliggande fastigheter. Dock dr Fiskalen 11 en liten fastighet vilket
medfor att den nya byggnaden begriansas i bredd. En skuggstudie med sex
vaningar i 3D program visar att det enbart dr grannfastigheterna som pa
sommarhalvaret far viss skugga av den ténkta byggnaden pa Fiskalen 11.

Pé vintern nér skuggan upp till Postgatan. Beddmningen é&r att oldgenheten
ar rimlig for grannfastigheterna utifran 3D modelleringen.
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Trafikbullerpaverkan

Riksdagen har faststillt riktvérden for buller frén spartrafik och vigar som
inte bor dverskridas vid nybyggnation av bostdder (Férordning 2015:216
om trafikbuller vid bostadsbyggnader). Dessa riktvirden dr 60 dBA
ekvivalentniva utomhus vid fasad och 50 dBA ekvivalent eller 70 dBA
maximal ljudniva vid uteplats. For bostédder som ar hogst 35 kvm giller
istéllet 65 dBA ekvivalentniva vid fasad. Om ekvivalent ljudniva dverstiger
60 dBA behover bebyggelsen utformas med en ljudddmpad sida som inte
far overskrida 50 dBA ekvivalentniva.

Boverkets rapport 2017:13 ger dock anvisning om tolkning av forordningen
2015:216 sa att trafikbuller inte ldngre &r ett hinder for bostadsbyggandet.
Reglerna, som numera dr desamma 6verallt i landet, innebér att det inte
finns ndgon gréans for hogsta ljudniva pa den exponerade sidan, samt att
lagenheter upp till 35 m2 kan utformas enkelsidiga upp till en ljudniva om
60 dBA. Tidigare ljudnivéer ska ddaremot efterstrivas for ett bra ljudklimat i
bostadsmiljon.

Bullerniva i aktuellt planomrdde

Tomten Fiskalen 11 dr utsatt av trafikbuller fran stambanan (150 m) och
frén angriansande gator (30-40 m). Ingen av kéllorna ger bullernivaer som
inte kan hanteras med byggtekniska 16sningar.

Jarnvégens bullerpiverkan dr berdknad av Trafikverket i oskyddad fasad
mot Esplanadgatan, vid Fiskalen 11, till Lmax 77 dBA och Leq till 57 dBA.
Ljudnivaerna pé skyddad sida mot garden (Postgatan)

ar dtminstone 6 - 10 dB ldgre i skydd av befintligt bebyggelse.

Eftersom gillande bullerforordning 2015:216 om trafikbuller vid
bostadsbyggnader anger 60 dBA som hogsta ekvivalent ljudniva
frifiltsvirdevid vid bostadsbyggnads fasad krdvs inga begriansningar 1
planlosning eller orientering av byggnadens rum.
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P& baksidan, mot Postgatan dir uteplats anordnas, ar

fastigheten skyddad av byggnaderna 1 forhdllande till Jarnvdgen och den
kndck som Postgatan gor. Dérfor dr ljudnivaerna klart 1dgre én vid
Esplanadgatan. Den tillkommande byggnaden kommer &ven fungera
skdrmande och bullerdimpande for fastigheten och dess bakgard.

Tre gator finns kring fastigheten; Postgatan, Esplanadgatan och Ostra
Storgatan. Postgatan och Esplanadgatan med hastighetsbegridnsning 40
km/h och Ostra Storgatan 30 km/h eftersom den just hir passerar
Parkskolan. Tung genomfartstrafik &r inte tillaten.

Trafikmingden dr mitt till 4000 - 6000 fordon/dygn pé Ostra Storgatan och
500 - 1000 fordon/dygn fordon pa Esplanadgatan och Postgatan.

Med schablonberidkningsmetod enligt informationsskriften ”Hur mycket
bullrar vigtrafiken” fran Boverket och Sveriges Kommuner och

Landsting kan buller frdn vagtrafiken bedomas till Leq <57 dBA. (Vérdet
berdknat vid 40 km/h och utan hénsyn till att tung trafik inte &r tilléten).

Ny bostadsbebyggelse pé Fiskalen 11 bor utformas med ljudisolering sa att
omgivningsbuller Lmax 77 dBA och Leq 57 dBA inte ger hogre bullerniva 1
bostadsutrymmen inomhus dn vad BBR medger. (Dimensionering kan
goras forenklat eller detaljerat enligt SS-EN 12354-3.) Bullerskyddad
uteplats med ljudniva Leq <50 dBA bor anordnas pa gérdssidan om inte
uteplatser pa gatusidan kan bullerskyddas till motsvarande niva.

Framtida bullerpaverkan

Med den utveckling som nu sker pé fordonssidan och inom sparbunden
trafik bedomer vi inte att bullerpdverkan kommer att 6ka. Vi ser i1 framtiden
en trolig minskning av buller frén trafiken. Det finns heller inga planer pa
nya végar eller jarnvagar som kan paverka planomradet.

Utifrdn kommunens befolkningsprognos och den befolkningsutveckling
kommunen haft de senaste aren, ligger siffran relativt stabilt pa drygt

13 000 invanare. Inga fordndringar i kommunens demografi kan urskiljas
som kan foranleda fler fordon som kan paverka bullret negativt.

Utifran redovisade siffror och resonemang bedomer kommunen att ingen
mer ingdende bullerutredning behdvs och att bullerkraven pé fastigheten
uppfylls utifran det foreslagna d&ndamaélet.

Barn i planeringen
Planforslaget omfattar enbart en mindre privatingd lucktomt som inte
anvinds pé ndgot sétt som kan ha betydelse for barn.

Detaljplanen beddms vara positiv for barn med fler bostdder med direkt
ndrhet till parkomrdden och Osbysjon.
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Modellering

En analys i 3D har gjorts av den tidnkta byggnaden for att utréna
konsekvenserna av ljus- och skuggforhallandena.

De byggnader som kan péaverkas mest av planforslaget ar den lagre
bebyggelsen mot Postgatan pd Fiskalen 23 och 24. Pa Fiskalen 24 ar den
lagre byggnaden redan skymd av den hogre byggnaden som vetter mot
Esplanadgatan. Planforslaget ligger dessutom vid sidan om den mindre
byggnaden pa Fiskalen 24, vilket gor skuggning begriansad.

Pé Fiskalen 23 anvénds byggnaden som garage.

Skuggningarna bedoms som rimliga for omkring fastigheter.

Skugganalys under var-hostdagjamning.
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ADMINISTRATIVA FRAGOR

Genomforandetid

Genomforandetiden for detaljplanen dr fem ar fran att planen vinner laga
kraft.

Fastighetsrittsliga fragor

Ingen avstyckning, sammanslagningar eller andra fastighetsréttsliga
atgiarder bedoms behovas. Fastighetsgrianserna foljer géllande
tomtindelningsplan fran 1955-09-10.

Mogjligheter finns att ordna rittigheter for vag inom kvartersmark och
kan 16sas genom att bilda servitut eller gemensamhetsanldggning i en
lantmateriforrattning. En saddan 16sning kommer dock inte behdvas. Inga
rattigheter avses skapas 1 dvrigt. Réttighetsfragor provas vid forréttning.

Genomforandebeskrivning
ORGANISATORISKA FRAGOR

Planforfarande
Planen drivs med utdkade forfarandet enligt PBL SFS 2010:900.

Tidplan
Detaljplanen berdknas antas forsta halvaret 2022.

Ansvarsfordelning/Huvudmannaskap

Marken ér privatagd.

Byggherren dr ansvarig for genomforande, byggnation, markarbeten och
ovriga atgiarder inom fastigheten som planlaggs.

Kommunen dr huvudman och ansvarig for utbyggnad och skotseln av gator,
park- och naturmark m.m. Kommunen &r huvudman for VA-verksamheten.

Avtal

Ett planavtal ar upprittat och underskrivet mellan kommunen och
byggherren. Ansokan om planbesked skickades in av byggherren som
kommunen ldmnade positivt besked pa.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Ledningsritt
For vissa ledningar av allmén karaktér kan ledningsritt tillskapas.

Denna rattighet innebar att den som vill dra fram en ledning har ritt att géra
sd inom ndgon annans fastighet. Réttigheten belastar dirmed fastigheten.

12 Genomforandebeskrivning for Fiskalen 11



En sédan ledningsritt tillskapas vid lantmateriforrattning enligt reglerna 1
ledningsrittslagen. Det bedoms inte som aktuellt att en sddan ledningsritt
behdver skapas inom planomradet.

Fragor om réttigheter provas vid forréttning.

EKONOMISKA FRAGOR

Planekonomi
Upprittande av detaljplan bekostas av byggherren enligt planavtal
Inga framtida planavgifter tas ut vid bygglov.

TEKNISKA FRAGOR

Tekniska utredningar

Markradonmaétning har utforts och redovisas i Osby kommuns geografiska
informationssystem. Undersokningen visar att dar planomradet dr beldget
ligger radonhalten pd 10-25 kBg/m3 vilket dr normal niva.

Samhillsbyggnad, Osby kommun, 2022-04-26

Jan Karlsson Kettil Svensson
Mark- och exploateringschef Planarkitekt FPR/MSA
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