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Inledning

Val av planforfarande och planprocessen

Framtagande av detaljplaner sker genom en demokratisk process, vilken syftar till att
involvera berorda, for att forankra planforslaget och fa fram ett sé bra beslutsunderlag
som mojligt. Planforslaget anses inte motsaga 6versiktsplanen, det anses inte heller
vara av betydande intresse for allmanheten eller i 6vrigt av stor betydelse. Planforslaget
antas inte medfora nagon betydande miljopaverkan. I och med detta handlaggs
detaljplanen med standardférfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900).

Standardforfarandet innebar att planforslaget sdnds ut pa samrad. Synpunkter som
kommer in under samradstiden ligger till grund for ett reviderat forslag. Det reviderade
forslaget utgor granskningshandlingar vilka efter underrattelse sands ut pa granskning,.
Granskningsskedet ar sista mojligheten for berorda att lamna synpunkter.
Synpunkterna sammanstalls i ett granskningsutlatande. Sker sedan inga storre
forandringar i planhandlingarna provas detaljplanen for antagande.

Efter att detaljplanen antagits skickar kommunen ett meddelande om det till
lansstyrelsen, lantmiterimyndigheten och till dem som senast under
granskningsskedet har limnat skriftliga synpunkter som inte blivit tillgodosedda.
Tidigast tre veckor efter att beslutet om antagande tillkdnnagetts pA kommunens
anslagstavla far detaljplanen laga kraft. Detta under forutsiattningen att ingen har
overklagat beslutet och att lansstyrelsen heller inte 6verprovat beslutet.

Har ar vi nu

Figur 1: lllustration av planprocessens planférfarande att detaljplanen ar i samradsskedet.

Planhandlingar

e Plankarta
e Planbeskrivning
e Fastighetsforteckning

Plandata

Planomradet ligger i centrala Rorvik och omfattar ungefar 4 500 kvadratmeter. Den 7
november 2023 beslutade Kommunstyrelsen att uppdra Utvecklingsavdelningen att
péaborja en ny detaljplan for attraktiva bostader i strandnéra lage.

Platsen har varit planlagd for smaindustriandamal enligt byggnadsplan fran 1958. Det
har huserat ett mobelsnickeri pa platsen fran 1947 fram till 1990-talet. Senaste
verksamheten har varit forpackning av tvittmedel och sedan 2015 nir kommunens
industribolag kopte fastigheterna, har industribyggnaden statt tom.

Med det centrala laget och kommunens investering av en ny grundskola for F-9, finns
det incitament att mojliggora for attraktiva strandnéra bostadstomter i Rorvik.
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Figur 2: Kartbild 6ver Rorvik tatort som visar planomradet i svart streckad linje.

Detaljplanens syfte

Syfte

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora for bostadsandamaél och i bottenvaningen
aven for centrumandamal. Omgivande kvartersstruktur bestar av séval stora
industribyggnader som fristdende smahus. Styrande egenskaper i detaljplanen bygger
pé reglering av byggratten gillande byggnadsvolym och placering for att bevara
omradets strukturella karaktar.

Beskrivning av detaljplanen

Planforslaget

Planforslaget andrar markanvindningen sméindustri till bostader i centrala Rorvik.
Platsen ligger i strandnira lage i omradet Oset enligt Oversiktsplan 2024, som ocksa
pekar att platsen ska utvecklas till en méngfunktionell anvindning.

Planomradet omfattar cirka 4 500 kvadratmeter, dar kvartersmark f6r bostader och
centrumiandamal omfattar cirka 3 500 kvadratmeter. Planforslaget ar utformat for att
mojliggora olika byggratter. Det finns en efterfragan pa strandnira villatomter i Rorvik,
varav tre stycken inryms inom foreslagen kvartersmark. Planforslagets huvudsakliga
markanvandning ar bostdder. Planforslaget majliggor aven uppforande av radhus eller
ett storre flerbostadshus med centruméandamal i bottenplan. Planforslaget skapar en
flexibilitet i planomradet och ge forutsattningar att pa en central plats erbjuda
valmgjligheter for byggherrar. Markanvindningen centrumandamal dr kompletterande
i planomradet och begransas till bottenplan (markplan).



Samradshandling

Planforslaget begransar exploateringen gallande byggnadsytan genom att ange en
totalh6jd pa 10 meter for byggnadsverk och att storsta byggnadsarea ar 60% av
fastighetsarean inom anvindningsomradet. Det gor att maximala byggnadsvolymen
foljer den historiska storleken pa industribyggnaderna inom kvarteret.

Prickmark ar utlagd 2 meter fran Norrgatan och mot grannfastigheterna. Det ar for att
byggnaderna inte ska krypa for nara och placera sig likadant som industribyggnaden
idag. Sen aterfinns prickmark till storre delen av kvartersmarken mot vattnet. Det ar
for att bebyggelse inte ska placeras for nara Hillen och att det kan tillskapas en tyst
bakgrad for hanteringen av omgivningsbuller, samt att bakgirden kan vara en del av
ytan pa tomten som kan tillatas 6versvimmas vid hogre vattenniva i Hillen.

Genomforandet

Detaljplanens genomforande ar 5 ar for hela planomradet och borjar gilla fran och med
det datum detaljplanen far laga kraft. Bestammelsen har stod i 4 kap 21§ i PBL.

Kvartersmark

Anvandningsbestammelser

B - Anvindningsbestimmelsen anger bostader som markanviandning. Med
anvandningen bostidder avses boende med varaktig karaktar. I anvindningen ingér
vanliga bostider, fritidshus och olika typer av kategoribostéder som till exempel
studentbostader och seniorbostidder. Aven gruppbostider, traningsbostader och
liknande typer av boenden som innefattar viss omsorg kan ingd, om inte vardinslaget ar
for stort. I anvandningen ingdr ocksa bostadskomplement av olika slag.
Bostadskomplement kan ligga i eller i anslutning till bostaden och ar sddant som ar till
for de boendes behov. Det kan till exempel vara garage, parkering, tvittstuga, gaststuga
eller gastlagenhet, vaxthus, lekplats och miljohus for flerbostadshus. Bestimmelsen har
stod i 4 kap 58 1st 3p PBL.

C - Anviandningsbestammelsen anger centrum som markanvindning. Med centrum
avses all sddan verksamhet som behover ligga centralt eller pa annat satt ska vara latt
att na for manga manniskor. Centrum ar en samlingsanviandning som &r lamplig att
anvanda dar syftet ar att det ska finnas en blandning av verksamheter. I Centrum ingar
en rad olika verksamheter som ockséa kan aterfinnas i andra anvindningar. Dar ingar
till exempel butiker, restauranger, kontor, gym, biografer, bibliotek, teatrar, museum,
banker, apotek, smadjursklinik, hantverk och annan service. I anvindningen ingar
ocksd komplement till centrumverksamheten som till exempel parkering, lastomraden
och de utrymmen som behdvs for de anstillda. Bestammelsen har stod i 4 kap 5§ 1st 3p
PBL.

Egenskapsbestammelser

Prickmark - Egenskapsbestimmelsen anger begransning av markens utnyttjande.
Marken far inte forses med byggnad. Bestimmelsen har stod i 4 kap 11§ 1st 1p PBL.

s: - Egenskapsbestammelsen anger byggnaders anviandning. Centrum endast i
bottenplan. Bestimmelsen har stod i 4 kap 11§ 1st 2p PBL.

S: - Egenskapsbestammelsen anger byggnaders anvandning. For bostader som
overstiger 35 m2 ska minst halften av bostadsrummen i varje lagenhet orienteras mot
en ljuddampad sida. Bestimmelsen har stod i 4 kap 12§ 1st 2p PBL.

h,- Egenskapsbestimmelsen anger hojd pa byggnadsverk. Hogsta totalhojd ar 10
meter. Bestimmelsen har stod i 4 kap 11§ 1st 1p PBL.
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a,- Egenskapsbestimmelsen anger upphivande av strandskydd. Bestimmelsen har
stod i 4 kap 17§ PBL.

e, - Egenskapsbestimmelsen anger utnyttjandegrad. Storsta byggnadsarea ar 60% av
fastighetsarean inom anvandningsomradet. Bestimmelsen har stod i 4 kap 118§ 1st 1p
PBL.

Vattenomrade

W - Anviandningsbestimmelsen anger vattenomrade som vattenanvindning.Syftet
med bestimmelserna ar att avgransa vattenomraden fran andra omraden for att visa
vilket vatten som ska héllas 6ppet och dir karaktaren av Oppet vatten ska
behallas.Regleringen ar alltsa i stort sett begransad till att halla vattenomraden fritt
fran storande ingrepp.Bestimmelsen har stod i 4 kap 58 1st 3p PBL.

Arendeinformation

Savsjo kommun

Detaljplan for Rorvik 1:89 (Pulverfabriken) med flera

KS 2023/408

Hianvisning till beslutsprotokollet

Detaljplanen ar paborjad 2023-11-07, KS 2023/314 § 393
Detaljplanen fick laga kraft xx-xx-xx, KF xxxx/xx § xxx

AR A Sl o

Befintligt

Idag ar platsen reglerad for smaindustridandamal med tva vaningar. Byggnaden star
tom idag och anviands av kommunens gata och parkavdelning som lager for grus och
utemobler. Tomten bestar till ungefar hilften av industribyggnaden och resterande
gardsplan ar asfalterad.

Figur 3: Bilden visar den befintliga gamla fabriken som star dar idag.
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Illustrationer

Renovera fabriksbyggnaden

Renovering av befintlig byggnad till bostader och centrumidndamal vore ett alternativ
genom att utnyttja befintliga byggnaden.
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Figur 4: Bilden visar hur en enklare renovering av gamla fabriksbyggnaden kan innebéara, med att mala fasaden och installera nya
fonster.

Smahusbebyggelse

Planforslagets flexibilitet mdjliggor for att befintliga byggnaden rivs och ge plats for 3
villor inom planomradet. Vilket skulle anses som en lag exploatering.

Figur 5: lllustration éver hur tre medelstora villor skulle kunna placeras i planomradet.



Samradshandling

Radhus

Planforslaget majliggor for att bygga radhus inom planomrédet, vilket motsvarar en
medelhog exploatering.

ANOMRADESGRANS

Figur 6: lllustration 6ver hur ett radhus kan byggas i planomradet.

Flerbostadshus med centrumdndamal i bottenplan

Mlustrationen visar planforslagets maximala byggratt och hogsta mgjliga exploatering.
Det ar ett flerbostadshus som utnyttjar hogsta totalh6jd och byggnadsarea som
planforslaget majliggor. Planforslaget reglerar inte fasadmaterial och fonster ar endast
visuella egenskaper i illustrationen. Det planforslaget reglerar ar total hgjd, placering
och byggnadsarea.

Figur 7: lllustrationen visar den maximala byggratten enligt planforslaget, gallande totalh6jd och byggnadsarea.
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Motiv till detaljplanens regleringar

Motiv till reglering

Anvandningsbestammelser
B - Bostédder. Motiv: Bestimmelsen finns for att mojliggora bostadsbebyggelse.

C - Centrum. Motiv: Bestimmelsen finns for att i bottenplan tillata
centrumverksamheter ifall det byggs ett storre flerbostadshus.

W - Vattenomrade. Motiv: Bestimmelsen finns for att bevara karaktaren av oppet
vatten utmed strandlinjen.

Egenskapsbestammelser

Prickmark - Marken far inte forses med byggnad. Motiv: Bestimmelsen finns for att
byggnader ska placeras i anslutning till gatan och inte nira vattnet. Omréadet mellan
byggnad och vattnet ska kunna téla 6versvamningar vid hogre vattenstand i Hillen.

s: - Centrum endast i bottenplan. Motiv: Bestaimmelsen finns for att begransa
centruméandamal for att bibehélla planforslaget huvudsakliga anviandning med
bostéder.

S» - For bostdder som 6verstiger 35 m2 ska minst hélften av bostadsrummen i varje
lagenhet orienteras mot en ljudddmpad sida. Motiv: Bestimmelsen finns for att fasad
mot gatan kommer att vara bullerutsatt fran jairnvagens buller och att det ska uppforas
en tyst sida mot vattnet.

h,- Hogsta totalhdjd ar 10 meter. Motiv: Bestimmelsen finns for att begransa den
totala hojden for att bebyggelsen inte ska sticka ut frdn omradets struktur.

a,- Upphiavande av strandskydd. Motiv: Bestimmelsen finns for att strandlinjen idag ar
inte tillganglig for allmanheten eftersom grannfastigheterna gar hela viagen ner och
industritomten ar inhdgnad. Stranden i planomradet ar belagd med asfalt och ar inte
gynnsamt for djur och vixter som begriansar strandens biologiska virde. Sammantaget
saknar omradet betydelse for strandskyddets syfte och kan ddarmed upphévas.

e, - Storsta byggnadsarea dr 60% av fastighetsarean inom anvandningsomradet. Motiv:

Bestammelsen finns for att all kvartersmark inte ska bebyggas och att det finns ytor for
tradgard, parkering och uteplatser.
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Genomforandefragor

Organisatoriska fragor

Detaljplanen handliggs med ett standardforfarande enligt plan- och bygglagen
(2010:900). Efter samrad och granskning antas planen av kommunfullmaktige.
Kommunen verkar for att planens antas under det fjarde kvartalet 2024.
Genomforandetiden for detaljplanen ar 5 r fran det datum planen far laga kraft.

Verksamhetsomréde for vatten och avlopp kommer att kvarsta som det ar idag.
Njudung Energi ar huvudman fér det kommunala VA-natet.

E.On har omradeskoncession inom planomradet och ansvarar for kapacitet och
utbyggnad av elnitet inom planomradet. Om planens genomforande innebar flyttning
eller &ndring av E.Ons befintliga anlaggningar ska dessa bekostas av exploatoren.

SavMan AB forser omradet med kommunikationsledningar.

AB Sivsjo industribyggnader (ABSI) dger fastigheterna i planomradet idag och
ansvarar 6ver den befintliga industribyggnaden i planomradet.

Tidplan
Planarbetet bedrivs preliminart enligt foljande tidplan

Samrad andra kvartalet 2024
Granskning tredje kvartalet 2024
Antagande fjarde kvartalet 2024
Darefter laga kraft

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Kommande fastighetsbildning far anpassas till den bebyggelse som blir aktuell inom
omradet. Om det byggs ett flerbostadshus kommer sannolikt all kvartersmark att bilda
en fastighet, om det byggs radhus eller villor blir det sannolikt flera fastigheter.
Samfalligheten Rorvik s:10 bor oavsett bebyggelse 6verforas till den eller de fastigheter
dar bostadshus byggs, den mark som ar kvartersmark for BC och inte vattenomradet
W.

Kommunen har initierat en fastighetsbestamning berérande fastigheterna Rorvik 1:89
och Rorvik 1:112 med flera.

Kommunen ska kopa Rorvik 1:89 och 1:112 av AB Savsjo industribyggnader efter att

byggnaden har rivits och den fororenad marken har sanerats.

Rattigheter
Det finns inga kidnda rittigheter inom planomrédet.

Tekniska fragor
Det har gjorts tva miljotekniska markundersokningar som visar pa fororenad mark.

Nér byggnaden rivs ska en miljoinventering goras av rivningsmaterialet och
provtagning genomforas under grundplattan. Aven kompletterande provtagningar runt
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provpunkterna som overskrider riktviardet for kanslig markanviandning (KM) ska
genomforas.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning

Kommunen har kostnader forenade med framtagandet och genomférandet av
detaljplanen. De storre kostnaderna ar nir industribyggnaden rivs eller renoveras. Det
som planforslaget sparar in i kostnader ar att det inte behovs anldggas nya gator eller
vatten- och avloppsledningar.

Eftersom det 4r en gammal industri finns det fororenad mark som har behovts
undersokas och det har inneburit kostnader. I enlighet med miljobalken 4r det den som
fororena som ska sta for kostnaderna ifall det behovs saneringsatgirder.

Det kommunéagda foretaget AB Savsjo industribyggnader forvarvade fastigheterna 2015
och anslot ett avtal med davarande verksamhet (Clemendo) som ska sta for kostnader
gillande sanering av fororenad mark.

AB Savsjo industribyggnader kommer att ansvarar for hanteringen av den befintliga
industribyggnaden och fororenade marken. Efter det kommer kommunen ga in som
exploator och kopa fastigheterna av AB Sévsjo industribyggnader gentemot kostnaden
bolaget har lagt ner.

Planavgift
Kommunen tar ut planavgift for detaljplanen.

Ersattningsansprak

Ersattning och inldsen regleras i 6 och 14 kap plan- och bygglagen (210:900).
Ersittningsansprak far framstillas och hanteras inom kommande
fastighetsbildningsétgérder.

Drift dricksvatten, spillvatten och dagvatten

Omrédet ingar redan i kommunens verksamhetsomrade for VA.
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Planeringsforutsattningar

Kommunala

Planuppdrag

Kommunstyrelsen beslutade om att paborja en ny detaljplan den 24 oktober 2023.

Detaljplan

Det finns en géllande detaljplan Forslag till dndring och utvidgning av byggnadsplan
for Rorviks stationssamhdlle som fick laga kraft 1958-09-18. Detaljplanen reglerar
mark- och vattenanviandningen for JmlII (smaindustridandamal) och BjFII (bostads-
smaindustridndamal, fristdendehus).

For aktuellt planomrade ar den huvudsakliga markanvandningen idag
smaindustridandamal och att det finns mojlighet att uppratta en bostadsbyggnad
tillhorande till industriverksamhet.

Oversiktsplan 2024

Omradet pekas ut inom utvecklingsomréde Oset. Omradets utvecklingsinriktning ar
mangfunktionell bebyggelse.
Stallningstaganden och konsekvenser

e Omréde centralt i Rorvik dir det idag finns bade industrilokaler och bostader.
e Omréadet ar lampligt att omvandla mot mer bostadsbebyggelse och for att skapa
ett attraktivare centrumomréde i Rorvik.

Hdnsyn

¢ Inom omréadet finns flera potentiellt fororenade omraden.

e Omréadet omfattas delvis av strandskydd, men borde anses vara ianspraktaget
pé ett sddant sitt att det saknar betydelse for strandskyddens syfte. En
exploatering av omradet skulle kunna starka allmanhetens tillgang till
strandomradet.

e Omrédet ligger i ndrheten av jairnvagen och hiansyn behover tas till bade risken
for olyckor for transporter for farligt gods och risken for hoga bullernivaer.

e Delar av omradet ligger inom strandskyddsomréde fréan Hillen. Strandomradet
ar redan ianspréktaget av befintlig bebyggelse och darfor kan det finnas
underlag for att upphéva eller fa dispens fran strandskyddet. Detta behover
beaktas i kommande detaljplanearbete.

Riksintressen

Riksintressen dr omraden som anses vara av nationell betydelse. Dessa omraden
bedoms innehalla nationellt viktiga varden och kvaliteter. Riksintressen ska skyddas
mot atgarder som patagligt kan skada dess varde eller kvaliteter. Riksintressen regleras
i miljobalken (1998:800) kapitel tre och fyra.

Trafikkommunikation

I Savsjo kommun finns Sodra stambanan som ar ett riksintresse for
trafikkommunikationer nationellt och internationellt, och ingér i det utpekade TEN-T
natet och ar viktigt for person- och godstrafik. Stambanan stracker sig mellan Malmo
och Stockholm och passerar igenom kommunens féljande orter: Savsjo, Stockaryd och
Rorvik. For jarnvagen inom Savsjo kommun géller ett rekommenderat avstand om upp
till 30-50 meter for ny bebyggelse (Lansstyrelsen i Jonkopings ldn, 2022:12).
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Aktuella planomradet ar ungefar 150 meter fran jarnviagen och héller sig utanfor det
rekommenderade avstandet.

Totalforsvaret och civilt flyg

Hela kommunen ticks av MSA-omrade for civilt flyg fran Vaxjo flygplats och
totalforsvaret Hagshults 6vningsflygplats. Vid planlaggning av hoga byggnader och
anlaggningar, kravs samrad med Luftfartsverket, Forsvarsmakten och den berorda
flygplatsen. Hoga byggnader och anldggningar styrs enligt 6 kap 258 i
Luftfartsforordningen (2010:770), dar foremal hogre an 20 meter utanfor och 45 meter
inom sammanhallen bebyggelse.

Platsen ingdr i sammanhallen bebyggelse och har en hgjdbegriasning pa 45 meter.

Avfallshantering

Senast den 1 januari 2027 ska fastighetsnira insamling av férpackningsinsamling vara
inford. Det innebar att de vanligaste forpackningarna som papper, plast, metall och
glas ska samlas in fastighetsnira. Kravet kommer innebira att detaljplanering av
bostader behover sakerstilla att det finns utrymme och att det fungerar val med
fastighetsnira insamling. Producenterna av forpackningsavfall star for kostnaderna
medan kommunerna har det operationella ansvaret for insamlingen av
forpackningsavfallet. Kretslopp sydost ar ett kommunalforbund som ansvarar for
sophanteringen i Savsjo kommun.

Hushallningsbestammelser enligt 3 kap. miljébalken
(1998:808)

Beskriver 1§ att "Mark- och vattenomraden skall anviandas for det eller de &ndamal for
vilka omradena ar mest lampade med héansyn till beskaffenhet och lige samt
foreliggande behov. Foretrade skall ges sddan anviandning som medf6r en fran allmén
synpunkt god hushallning.”

Omrédet ar exploaterat och ar tankt att f4 en annan anviandning. Idag anvéands platsen
som industri och det vore lampligt att omvandla till bostdder med anledning av att
platsen ligger centralt i Rorvik, samt i strandnira lage. Den narmsta omgivande
bebyggelsen bestar mest av villor for bostadsandamal och det vore inte lampligt att
platsen fortsatter med sin huvudsaklig markanvandning industri, som géllande
detaljplan anger.

Miljokvalitetsnormer

Luft

Savsjo kommun ligger under miljokvalitetsnormerna for luftkvalitet som presenterats i
en rapport for kalenderar 2022, gjord av Jonkopings lans luftvardsforbund.

Vatten

Hillen: Uppnar god ekologisk status och ej god kemisk status enligt VISS
(VatteninformationsSystem Sverige).

Hillen uppnar inte god kemisk status pa grund av atmosfarisk deposition av
bromerande difenyleter och kvicksilver. De fororeningar har mindre strikta
miljokvalitetsnormer eftersom nistan alla sjoar har samma problem med langviga
luftféroreningar fran industrier.
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Miljé

Dagvatten

Planomradet ingar idag i kommunens verksamhetsomrade for vatten och avlopp.
Fastigheterna ar idag anslutna till dagvattensystemet i omradet, men stora delar av
fastigheterna sluttar ner mot Hillen varfor avrinning fran hardlagda ytor nedanfor
gatuniva inte kan ledas till dagvattennatet. Det finns goda mojligheter att forma tomten
till att hantera skyfall med sin nirhet till Hillen. Dagvatten fran hardgjorda ytor ar
viktiga att de ansluts till dagvattennitet inom verksamhetsomradet for vatten och
avlopp. Minimerande av hardgjorda ytor och att lutningar och terrassering gors i
beaktning av omkringliggande fastigheter samt mot Hillen.

Strandskydd

Upprittandet av en ny detaljplan gor att strandskyddsbestammelse trader i kraft inom
hela planomradet.

Halsa och sakerhet

Sodra stambanan

Omgivningsbuller

Trafikverket har gjort bullerberakningar pa Sodra stambanan som ar Rorviks framsta
bullerkélla. Jarnvagsbanan ar mest trafikerad dagtid. Bullerkartlaggningen fran
Trafikverket bygger pa EU-direktivet 2002/49/EG och syftar till att kunna jamfora
inom EU de mest trafikerade vigarna och jarnviagarna i landet. Bullerkartlaggningen
utgar fran att bullerkéllan dr 4 meter upp fran marken och berdknas inte mot fasad.

Kartlaggningen pa Sodra stambanan ger en inblick av bullerpaverkan som planomradet
utsétts for, att det varierar fran 55 dB(A) till uppemot 65 dB(A) dagtid. Slutsatser fran
karteringen ar att planforslaget bor lata fasad mot gatan vara den mest bullerutsatta, sa
kallad tyst sida. En béattre ljudmiljo skapas darmed pa baksidan. Vidare finns befintlig
bebyggelse mellan jarnvagen och planomradet som paverkar bullerspridningen och
som kan ha funktionen av ljudbarriar.

Planomradets narmsta grans till jairnvagen ar ungefar 150 meter.
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Planomrade Pulverfabriken

"\\rn' Planomrade Pulverfabriken

40-45 dB

45-50 dB

. 30-55 dB

55-60 dB

. 70-75 dB
. *75 dB

N Fastighetsgranser

Figur 8: Bullerkartlaggning utmed jarnvagen i RAILDEN fran Trafikverket. Datamangden omfattar bullerkartlaggningar enligt
forordning for omgivningsbuller utférda 2007, 2012 och 2017. Kartldaggningen 2017 omfattar beraknat buller for statliga vagar och
jarnvagar med en trafikering 6ver 3 miljoner fordon arligen respektive 30 000 tag per ar samt flygplatser med fler an 50 000
flygrorelser per ar.

Farligt gods

P& Sodra stambanan gar det godstig med farligt gods, vilket innebar en viss forhgjd
risk for planormradet som ligger ungefar 150 meter fran sparomradet. Lansstyrelserna
Skane lan, Stockholms 14n och Vastra Gotalands 14n har tagit fram en vigledning
Riskhantering i detaljplaneprocessen (2006), for den fysiska planeringen intill vagar
och jarnvagar for farligt gods. Riktlinjerna visar hur riskhanteringen kan hanteras inom
riskhanteringsprocess inom 150 meter fran transportleden. Planforslaget innebar inte
en nyexploatering utan dndrad anvindning av befintlig bebyggelse, gor att
siakerhetsbedémningen blir annorlunda géllande sikerhetsavstand. Viktigaste &r att
forandringen blir bittre dn nuliget.

Det ar fordelaktigt att det finns flertalet byggnader mellan planomradet och jarnvéagen.
Jarnvagsbanken ligger pa lagre markho6jd (208 meter 6ver havet) jamfort med
Norrgatan (211 meter 6ver havet) som angransar till planomréadet. Ett mindre antal
personer kommer att bo i planomradet, vilket minskar samhaéllsrisken eftersom det ar
ett mindre antal personer som exponeras vid en olycka. Individrisken bedoms ocksa lite
lagre eftersom byggnader och topografin ger ett viss naturligt skydd. Det finns dven
riskreducerande ventilationsatgiarder som att intag av ventilationsluft kan konstrueras
att det gors mot sjon, istéllet for mot Norrgatan och jarnvigen.

Insatstider Riddningstjinsten

De nirmsta brandstationerna till Rorvik ar i Stockaryd och Lammhult. Ungefarliga
responstiden dr 20-30 minuter med 5 personer. Fran Brandstationen i Stockaryd tar
det ungefar 10 minuter for riddningsfordonet att kora. Till planomrédet ar det god
tillgang till raiddningstjanst vid en olyckshiandelse.
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Potentiellt fororenad mark

Pulverfabriken EBH-objekt 153 701

Det finns en potentiell fororening i planomradet som har undersokts tva ganger 2015
och 2024. I markundersokningen som gjort 2024 ar det bekriftat att det finns férhojda
nivaer av barium och zink i marken. Det finns inga indikationer pa att det finns
spridning av fororeningar i grundvattnet. Gillande alifater C16-C35 som uppticktes i
den tidigare markundersokningen visar undersokningen fran 2024 pa en mindre
mangd, vilket tyder pa att det skett en del nedbrytning. Fororeningsbilden ar lag och
bedoms inte innebira en exponeringsrisk for manniskors halsa och siakerhet. Vid en
rivning av industribyggnaden bor en miljoinventering och provtagning goras under
byggnaden. Sammanstallt anses inte fororeningsbilden vara ett hinder for andring av
markanvandningen.

IR
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Hisidsystem RH2000
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Figur 9: Karta 6ver resultatet fran miljotekniska markundersékningen gjort 2024.

Geotekniska forhallanden

Inom omradet i4r moran den dominerande jordarten och ar en osorterad jordart som
har stor variation i kornstorlek, fran lerpartiklar till jattelika block (SGU:s kartunderlag
jordarter 1:25000-1:50000). Marken pa fastigheterna ar bebyggd och av denna
anledning finns inte ett behov av att genomféra en geoteknisk markundersokning.
Befintliga byggnaders tyngder och markberedning har uppvisat en stabilitet. Det ar
viktigt vid eventuell rivning av byggnaden och férandringar av tomten att undersoka
hur de nya forutsiattningarna blir inom nastkommande byggskede.

Strandlinjen har fyllts ut och det finns inga indikationer pa ndgon omfattande erosion.
Eftersom strandlinjen ar belidgen i en mindre vik minskar uppkomsten av
vattenstrommar som kan orsaka storre averkan av erosioner. Vid en forandring av
tomterna vid en framtida markberedning kan det med fordel planteras vaxtligheter
som kan utgora naturliga erosionsskydd.
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Hydrologiska forhallanden

Planomradet tillhor huvudavrinningsomréde Lagan i delavrinningsomradet Utloppet
av Hillen (SMHI 2016, Vatteninformationssytemet Sverige). Vattnet rinner fran
Allgunnen via en kanal norr om planomradet till Hillen och sen vidare mot Rydasjon.
SMHI har en matstation sedan 1907 i kanalen mellan Allgunnen och Hillen, vilket ger
en god insikt hur vattenflodet mellan Allgunnen och Hillen har varit fram till idag.

Utifran den miljotekniska markundersokningen mars 2024, visades det i tre
grundvattenroren, att grundvattnet uppmattes till cirka 0,76-2,57 meter under

markytan. Grundvattenstromningen bedoms vara riktad at nordvast mot Hillen och en
hydraulisk gradient pa cirka 1%.

Fysisk miljo

Pulverfabriken

Platsen bestér av en storre industribyggnad med en storre asfaltsyta pa tva fastigheter.
Byggnaden och tomten ar anordnad som en sutteringtomt mot gatan. Omradet ar
bebyggt och anlagt fram till sjon Hillen. Pulverfabrikens huvudbyggnad har tre

Vé’lnn gar och pa baksidan finns en tillbyggnad av plat.

Figur 10: Bildkollage pa Pulverfabriken fran platsbesoket den 29 juni 2023.

18



Samradshandling

Kulturmiljo

Pulverfabriken ingar i en byggnadsinventering fran 2021, vilken byggnaden bedoms
inneha ett hogt allmént bebyggelsevarde enligt plan och bygglagen kap. 8 §17. Det
kulturmiljovarde som byggnaden har ar dess utseende géllande taket, fonster, fasaden,
entré, hojder, placeringen och fargvalet. Byggnadens alder ar placerad i modernismen
frin 1910—1980-talet.

I kommunens framtagna kulturmiljéunderlag fran 2021 som beskriver titorternas
karaktarsomrade, ligger Pulverfabriken i karaktarsomréadet Osets industriomrade.

Virdebevarande karaktirsdrag ar:

e Byggnadernas placering pa tomterna, byggnadshgjder och volymer.

e Den starka industrikaraktiaren med individuellt utformade byggnader.

e De aldre byggnadernas arkitektoniska kvaliteter och ursprungliga
fasadmaterial, kulorer samt originaldetaljer som starker omradets sarpraglade
karaktar.

e Det oregelbundna gatunitet som skapar ett intressant stadsrum.

Det kulturhistoriska virdet ar en aspekt att forhalla sig till vid utformningen av en ny
detaljplan. Det kan goras pa olika vis till exempel genom styrande regleringar som styr
utformningen pa nya byggnader. En annan vag ar att bevara byggnaden genom
renovering.

Sociala

Rorvik ar en liten tiatort och avstand till olika sociala motesplatser eller aktiviteter ar
vanligtvis korta och tillgédngliga. Fran Planomradet nar du i stort sett hela tatorten med
ett avstand pa 1 000 meter. 1 000 meter brukar vara avstdndet personer tolererar for
att anvianda cykel eller gang, ett storre avstand o6verviags andra fairdmedel. I narheten av
Pulverfabriken finns Hillenplatsen i Rorvik som ar en mindre park vid sjon Hillen.
Parken har sociala virden for att den erbjuder mojligheten till vila och rekreation.

Barnperspektiv

Utifran ett barnperspektiv ar bostadsbebyggelsen god eftersom det finns utbyggda
gang- och cykelvigar utmed storre vigar inom Rorvik. Det ar ingen hogtrafikerad vag
for barn och unga att pa egen hand ta sig till grundskolan som befinner sig cirka 400
meter bort. Hillenplatsen ar en lekplats som ligger 200 meter bort. Planomradets
centrala plats i Rorvik ger barn och unga mgjlighet att pa egen hand ta sig till
vardagliga malpunkter.

Service

Néarmaste vardcentral dr i Vrigstad eller Savsjo.

Rorviks skola ar en F-9-skola, som har en kapacitet att ta emot cirka 240 elever.
Torget i Rorvik har blivit ortens nya centrum sedan 1970-talet, som omgirdas av
seniorboendet Traffpunkten, en restaurang, en dagligvarubutik och busshéllplats.
Torget har dven en mindre lekplats i mitten och utbud med parkering for bilar och
cyklar.

Trafik

Cykelviagar i Rorvik ar koncentrerade kring genomfartsviagen Storgatan. P4 Norrgatan
har kommunen en uppritad géng- och cykelviag som ansluter till Hillenplatsen och
Trafikverkets gadng- och cykelviag utmed Storgatan.
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I Rorvik finns det tillgang till kollektivtrafik i form av en regionbuss som gar mellan
Savsjo och Lammbhult via Stockaryd (Regionbuss 363 JLT). Busslinjen dr begriansad till
vardagar mandag till fredag for arbetspendling eller till skola. Bussen kor inte pa
helger, vilket gor att majligheten att anvanda kollektivtrafik i Rorvik ar begransad.
Narmsta ort for att kunna anvianda lokalt tag (Krosataget Jonkoping - Vaxjo), med cirka
9 dubbelturer pa vardagar och cirka 6 dubbelturer pa helgdagar, ar frdn Lammhult och
Stockaryd.

Knasho

AE

Haknatorp Hillafallan

Rorvik

1 400 a0l n

Figur 11 Karta Over statliga och kommunala gang- och cykelvagar i Rorvik.

Teknik

E.On Energidistribution AB har koncession over elnatet i planomradet.
Njudung energi AB har verksamhetsomrade for vatten och avlopp i planomradet.

SavMAN AB forser omradet med fiberoptik

Konsekvenser

Fastigheter och rattigheter

Det beror lite pa vilken exploatering det blir i planomradet. Om fastigheterna slés
samman eller ombildas till flera fastigheter inom planomradet.

Det som ar garanterat ar att kommunen kommer att kopa fastigheterna av AB Savsjo
industribyggnader.

Den del av samfilligheten Rorvik s:10 som ar kvartermark BC overfors till aktuell
fastighet vid kommande fastighetsbildning.
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Miljobeddmning

Undersokning enligt 6 kap. 5 § miljobalken (1998:808)

Sammanvigda bedomningen av planforslaget ar att det inte medfor en miljopaverkan
pa kulturvarden, naturvarden, sociala varden, materiella varden eller innebara en risk
for manniskors halsa och sakerhet. Planforslaget innebar att storande verksamhet som
industri forsvinner fran platsen som tillats idag. Platsen undersoks gillande potentiellt
fororenad mark, vilket bidrar till att uppna nationella malet om en giftfri miljo.
Bostidder och centruméndamal belastar miljon mindre &n industri.

Sarskilt beslut om betydande miljopaverkan enligt 6 kap. 7 § miljébalken
(1998:808)

Kommunens bedomning ar att planforslaget inte innebir en betydande miljopaverkan,
darav behovs det inte upprattas en miljokonsekvensbeskrivning.

Strandskydd

Strandskyddet upphivs genom detaljplanen. Anledningen och motivet till upphavandet
av strandskyddet finns i motivet till egenskapsbestimmelsen a,.

Dagvatten

En framtida exploatering ger mojlighet att minska hardgorandegraden i planomradet.
Det skulle forbattra mojligheten att hantera dagvatten genom att minska behovet av
kapacitet i dagvattennétet.

Kulturmiljo

Industribyggnaden i planomréadet pekades ut i kommunen byggnadsinventering fran
2021. Dir byggnaden bedoms inneha ett allméant bebyggelsevarde enligt plan- och
bygglagen kapitel 8 §17. Detaljplanen presentera en viss felxibilitet och for att framhéva
byggnadens bebyggelsvirde vore en renovering lampligast. Byggnaden skyddas inte av
planforslaget eftersom det dr svart att hitta en god ekonomisk resurshéllning for ett
flerbostadshus i Rorvik. Det finns en tillgang idag pa ldgenheter och den storsta
efterfragan ar pa villatomter i strandnéara lage.

Alternativt for att visa pa platsen historia ar att nya byggnader i planomradet utformas
utefter industribyggnadens funkisstil. Det kan goras genom att kommande radhus eller
villor efterliknar fasad, fonster och tak. Detaljplanen anser dock att bebyggelsevardet
inte ar av den beskaffenhet att det kan frangas i efterkommande byggnation.

Miljokvalitetsnormer

Planforslaget forsvarar inte arbetet med att uppna miljokvalitetsmalet for vatten och
luft.

Halsa och sakerhet

Planomradet ar utsatt for buller mellan 50-65 dBA fran jarnviagen. Det ar bullervirden
som visar spridning 6ver landskapet fran jarnviagsbanken och inte berdknad mot fasad.
Byggnader inom planomradet kommer vara utsatt av bullervirden som 6verskrider
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riktvardet. Byggnation kraver att det anordnas en tyst sida mot vattnet som kommer
vara den utformning som ar attraktivast utifran sitt strandnira lage. Det innebar att
fasaden mot gatan som ar riktad mot jirnvagen kommer vara bullutsatt.

I planomradet finns det fororenad mark 6ver riktvardet for kianslig markanvandning.
Exponeringsrisken ar 1ag och finns ingen spridning i grundvattnet och gor att
mojligheten att sanera marken ar god.

Sociala

Barn

Nirheten till vardagliga malpunkter bidra till att barn och unga pa egen hand kan ta sig
till sina vardagliga aktiviteter.

Riksintressen

Paverkas inte negativt av detaljplanen.

Hushallningsbestammelse enligt 3 kap miljobalken

Bedoms som godhushallning av mark och vatten. Omvandla bebyggd central
industrimark till bostader och centrumandamal. Undersoker och bidra till en
giftfrimiljo med anledning av férorenad mark.

Trafik

Detaljplanen bidra inte till storre forandringar av trafikrorelse i Rorvik. Centralt 14ge i
tiatorten bidra till mindre bilberoende. Markanviandningen dndras fran industri till
bostider vilket minskar tunga transporter till planomradet.

Planeringsunderlag

Kommunala

e Grundkartan ar upprattad 2024-04-25 fran kommunens digitala baskarta.
e Checklista undersokning om betydande miljépaverkan 2024-04-05

Utredningar

e Oversiktlig markundersékning Rorvik 1:112/1:189, Sivsjé kommun, Ragn-Sells
Miljokonsult AB, 2015-01-12.

o Oversiktlig miljéteknisk markundersékning Pulverfabriken Rérvik, Rérvik 1:89
& Rorvik 1:112, Savsjo kommun, Vatten och Samhallsteknik AB, 2024-04-26

Medverkande

Samhaillsbyggnadsenheten

Emma Nordstrand, Samhallsbyggnadschef
Peter Ringberg, Mark- och exploateringsstrateg
Myndighetsforvaltningen

Asa Elmersson, Kart- och GIS-ingenjor
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Emanuel Johansson, Samhéllsplanerare
Upprittad 2024-05-02

Reviderad xxxx-xx-Xxx

Antagen xxxx-Xx-XxX

Laga kraft xxxx-xx-xx
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