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Detaljplanens syfte

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

Beskrivning av detaljplanen

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 sa bra beslutsunderlag
som mojligt. Planforslaget anses inte motsaga oversiktsplanen, 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).

Standardfoérfarandet 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 underréattelse siands 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, lantmaterimyndigheten och till dem som senast under
granskningsskedet har lamnat 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 6verprévat beslutet.
Har &r vi nu

Figur 1: lllustration av planprocessens planforfarande att detaljplanen ar i antagandeskedet.

Planhandlingar

Plankarta
Planbeskrivning
Fastighetsforteckning
Granskningsutlatande
Samradsredogorelse

Medverkande

Emma Nordstrand, Samhallsbyggnadschef
Peter Ringberg, Mark- och exploateringsstrateg
Asa Elmersson, Kart- och GIS-ingenjor
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Upprattad
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Antagen xxxx-Xx-XxX

Laga kraft xxxx-xx-xx

Planforslaget

Planforslaget andrar markanvindningen fran smdindustri till bostader i centrala
Rorvik. Platsen ligger i ett strandnira lage i omradet Oset enligt Oversiktsplan 2024,
som ocksd anger att platsen ska utvecklas till en mangfunktionell anviandning.

Planomradet omfattar cirka 4 500 kvadratmeter, varav cirka 3 500 kvadratmeter ar
kvartersmark for bostader och centrumandamal. Planforslaget ar utformat for att
mojliggora olika byggratter. Det finns en efterfragan pa strandnéara villatomter i Rorvik,
och tre sidana tomter inryms inom foreslagen kvartersmark. Planforslagets
huvudsakliga markanviandning ar bostdder, men det mojliggor dven uppforande av
radhus eller ett storre flerbostadshus med centrumandamal i bottenplan. Planforslaget
skapar flexibilitet i planomréadet och ger byggherrar valmojligheter pa en central plats.
Markanvindningen for centrumidndamal ar kompletterande och begrinsas till
bottenplan.

Planforslaget begransar exploateringen genom att ange en maximal byggnadshojd pa
10 meter och att storsta byggnadsarea far vara 60% av fastighetsarean inom
anvandningsomradet. Detta sikerstéller att byggnadsvolymen foljer den historiska
storleken pé industribyggnaderna inom kvarteret.

Prickmarken &r en viktig del av planforslaget och har flera syften som bidrar till en
vilplanerad och hallbar bebyggelse. Prickmarken &r placerad 2 meter fran Norrgatan
och mot grannfastigheterna for att sdkerstilla att bebyggelsen anpassas efter den
befintliga strukturen. Regleringen av byggrattens lokalisering anpassas efter den
befintliga terrasseringen, eftersom gatans h6jd begransar hur lag tomt som kan
markberedas for byggnader. Tomtens h6jd paverkar utfartens lutning till gatan samt
anslutningen av VA-ledningar. Frén strandlinjen finns en cirka 10 meter bred prickad
zon som styr byggratten upp mot gatan och reglerar pa s vis den mojliga marknivan
till omkring 1 meter 6ver sjons vattenniva.

Genomforandet

Detaljplanens genomférande ar 5 ar for hela planomradet och borjar gélla fran och med
det datum detaljplanen far laga kraft. Bestimmelsen har stéd i 4 kap 21§ i PBL.

Kvartersmark

Anvandningsbestammelser

B - Anviandningsbestimmelsen anger bostader som markanviandning. Med bostader
avses boende med varaktig karaktér, inklusive vanliga bostader, fritidshus och olika
typer av kategoribostader som studentbostader och seniorbostiader. Aven
gruppbostider och traningsbostidder kan ingd, om inte vardinslaget ar for stort.
Bostadskomplement som garage, parkering, tvittstuga, gaststuga, vaxthus, lekplats och
miljohus for flerbostadshus ingar ocksa. Bestimmelsen har stod i 4 kap. 5 § 1 st. 3 p.
PBL.

C - Anviandningsbestammelsen anger centrum som markanviandning. Centrum
omfattar verksamheter som butiker, restauranger, kontor, gym, biografer, bibliotek,
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teatrar, museum, banker, apotek, smadjursklinik, hantverk och annan service.
Komplement till centrumverksamheten som parkering, lastomraden och utrymmen for
anstillda ingar ocksa. Bestimmelsen har stod i 4 kap. 5 § 1 st. 3 p. PBL.

Egenskapsbestimmelser

Prickmark - Begrinsar markens utnyttjande. Marken far inte forses med byggnad.
Bestammelsen har stod i 4 kap. 11 § 1 st. 1 p. PBL.

s1 - Anger byggnaders anvandning. Centrum endast i bottenplan. Bestimmelsen har
stod i 4 kap. 11 § 1 st. 2 p. PBL.

s2 - Anger byggnaders anvandning. For bostader som overstiger 35 m2 ska minst
halften av bostadsrummen i varje lagenhet orienteras mot en ljuddampad sida.
Bestammelsen har st6d i 4 kap. 12 § 1 st. 2 p. PBL.

h1- Anger h6jd pa byggnadsverk. Hogsta totalhdjd ar 10 meter. Bestimmelsen har stod
i4kap. 11 § 1st. 1 p. PBL.

a1- Anger upphivande av strandskydd. Bestimmelsen har st6d i 4 kap. 17 § PBL.

e1 - Anger utnyttjandegrad. Storsta byggnadsarea ar 60% av fastighetsarean inom
anvandningsomradet. Bestimmelsen har stod i 4 kap. 11 § 1 st. 1 p. PBL.

a2- Anger villkor for Bygglov. Bygglov far inte ges for bostad forrdn marken inom det
aktuella omradet har sanerats till de riktvarden som faststallt av Naturvardsverket for
kanslig markanvandning (KM). Bestimmelsen har stod i 4 kap. 14 § 4 p. PBL.

Vattenomrade

W - anger vattenomrade som vattenanviandning.Syftet med bestimmelserna ar att
avgransa vattenomraden fran andra omraden for att visa vilket vatten som ska hallas
oppet och dar karaktaren av 6ppet vatten ska behallas.Regleringen ar alltsa i stort sett
begransad till att halla vattenomréden fritt frdn 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

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

AR wh

Befintligt

Idag ar platsen reglerad for smaindustridandamal med tva vaningar. Byggnaden star
tom och anvinds av kommunens gata och parkavdelning som lager for grus och
utemobler. Tomten bestér till halften av industribyggnaden och resterande gardsplan
ar asfalterad.
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Figur 2: Bilden visar den befintliga gamla fabriken som star dar idag.

Smahusbebyggelse

Planforslagets flexibilitet majliggor for att befintliga byggnaden rivs och ge plats for 3
villor inom planomradet. Vilket skulle anses som en 1ag exploatering.

Figur 3: lllustration 6ver hur tre medelstora villor skulle kunna placeras i planomradet.
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Radhus

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

Figur 4: lllustration 6ver hur ett radhus kan byggas i planomradet.

Flerbostadshus med centrumdndamal i bottenplan

Ilustrationen 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 5: 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
sdkerstilla att byggnader placeras med tillrackligt avstand fran varandra och frén
vattnet, vilket framjar sakerhet och en god boendemiljo. Den styr ocksa byggratten mot
gatan och anpassar bebyggelsen efter den befintliga terrasseringen och markens
naturliga lutning.

s1 - Centrum endast i bottenplan. Motiv: Bestimmelsen finns for att begransa
centruméndamal for att bibehélla planférslaget huvudsakliga anvindning med
bostéder.

s2 - For bostader som 6verstiger 35 m2 ska minst hilften 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.

h1- Hogsta totalhgjd ar 10 meter. Motiv: Bestimmelsen finns for att begransa den
totala hojden for att bebyggelsen inte ska sticka ut fran omradets struktur.

a1- Upphivande av strandskydd. Motiv: Bestaimmelsen finns for att strandlinjen idag
ar inte tillganglig for allménheten eftersom grannfastigheterna gar hela vigen 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 ddrmed upphévas enligt 7
kap. 18 ¢ § 1 p. Miljobalken (1998:808).

e1 - Storsta byggnadsarea ar 60% av fastighetsarean inom anvindningsomradet. Motiv:
Bestammelsen finns for att all kvartersmark inte ska bebyggas och att det finns ytor for
tradgard, parkering och uteplatser.

a2- Villkor for bygglov. Motiv: Bestimmelsen finns for att det aktuella omréadet ska
saneras till de riktvirden som faststillts av Naturvardsverket for kanslig
markanviandning (KM).
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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 stravar efter att planen antas under det fjarde kvartalet 2024.
Genomforandetiden for detaljplanen ar 5 ar fran det datum planen far laga kraft.

Verksamhetsomrédet for vatten och avlopp kommer att kvarsta som det ar idag, med
Njudung Energi som huvudman for det kommunala VA-natet.

E.ON har omradeskoncession inom planomradet och ansvarar for kapacitet och
utbyggnad av elnitet. Om planens genomforande innebar flyttning eller andring av
E.ON:s befintliga anlaggningar, ska dessa kostnader bekostas av exploatoren.

SavMan AB forser omradet med kommunikationsledningar.

AB Sivsjo Industribyggnader (ABSI) dger for narvarande fastigheterna i planomradet
och ansvarar for den befintliga industribyggnaden.

Tidplan
Planarbetet bedrivs preliminart enligt foljande tidplan

e Samrad andra kvartalet 2024

e Granskning tredje kvartalet 2024
e Antagande fjarde kvartalet 2024
e 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 vattenomréadet
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 fororenade marken har sanerats.

Rattigheter
Det finns inga kidnda rattigheter inom planomréadet.

Tekniska fragor

Det har gjorts tva miljotekniska markundersokningar som visar pa fororenad mark.
Nar 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 genomforandet av
detaljplanen. De storre kostnaderna ar nir industribyggnaden rivs eller renoveras.
Planforslaget sparar in kostnader genom att det inte beh6vs anldggas nya gator eller
vatten- och avloppsledningar.

Eftersom det 4r en gammal industri finns det fororenad mark som har behovts
undersokas, vilket har inneburit kostnader. I enlighet med miljébalken ar det den som
fororenat som ska sta for kostnaderna ifall saneringsatgiarder behovs.

Det kommunéagda foretaget AB Savsjo Industribyggnader forvarvade fastigheterna 2015
och har ett avtal med den tidigare verksamheten (Clemendo) som ska sta for kostnader
gillande sanering av fororenad mark.

AB Savsjo Industribyggnader kommer att ansvara for hanteringen av den befintliga
industribyggnaden och den fororenade marken. Efter detta kommer kommunen att ga
in som exploator och kopa fastigheterna av AB Savsjo Industribyggnader gentemot de
kostnader bolaget har lagt ner.

Planavgift
Kommunen tar ut en planavgift for detaljplanen i samband med bygglov.

Drift dricksvatten, spillvatten och dagvatten

Omrédet ingar redan i kommunens verksamhetsomrade for VA.

Planeringsforutsattningar

Kommunala

Planuppdrag

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

Detaljplan

Det finns en gillande detaljplan Forslag till andring och utvidgning av byggnadsplan
Jfor Rorviks stationssamhdille som fick laga kraft 1958-09-18. Detaljplanen reglerar
mark- och vattenanvindningen for JmII (smaindustridandamaél) och BjFII (bostads-
smaindustridndamal, fristdendehus).

For aktuellt planomréade dr den huvudsakliga markanviandningen idag
smaindustridndamal och att det finns mgjlighet att uppritta en bostadsbyggnad
tillhorande till industriverksamhet.

Gallande detaljplanen inom planomradet kommer ersittas av planforslaget nir det ha
fatt laga kratft.
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Oversiktsplan 2024

Omradet pekas ut inom utvecklingsomréade Oset. Omradets utvecklingsinriktning ar
mangfunktionell bebyggelse.
Stdllningstaganden och konsekvenser

e Omréade centralt i Rorvik dar det idag finns bade industrilokaler och bostader.
e Omrédet ar lampligt att omvandla mot mer bostadsbebyggelse och for att skapa
ett attraktivare centrumomrade i Rorvik.

Hansyn

e Inom omradet finns flera potentiellt fororenade omraden.

e Omradet omfattas delvis av strandskydd, men borde anses vara ianspraktaget
pa ett sddant sétt att det saknar betydelse for strandskyddens syfte. En
exploatering av omradet skulle kunna stirka 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 fér hoga bullernivaer.

e Delar av omradet ligger inom strandskyddsomrade fran Hillen. Strandomradet
ar redan ianspraktaget av befintlig bebyggelse och darfor kan det finnas
underlag for att upphéava 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 ingar i det utpekade TEN-T
natet och ar viktigt for person- och godstrafik. Stambanan stracker sig mellan Malmo
och Stockholm och passerar igenom kommunens f6ljande orter: Sivsjo, Stockaryd och
Rorvik. For jarnvagen inom Savsjo kommun giller ett rekommenderat avstdnd om upp
till 30-50 meter for ny bebyggelse (Lansstyrelsen i Jonkopings 1dn, 2022:12).

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
Luftfartsférordningen (2010:770), dar foremal hogre an 20 meter utanfor och 45 meter
inom sammanhallen bebyggelse.

Platsen ingar i sammanhéllen bebyggelse och har en hgjdbegriasning pa 45 meter.

12



KS 2023/408 Antagandehandling

Avfallshantering

Senast den 1 januari 2027 ska fastighetsnara insamling av forpackningsinsamling 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 liage samt
foreliggande behov. Foretrade skall ges sddan anviandning som medfor en fran allméin
synpunkt god hushallning.”

Omradet ar exploaterat och ar tankt att fi en annan anvandning. Idag anvands platsen
som industri och det vore lampligt att omvandla till bostader med anledning av att
platsen ligger centralt i Rorvik, samt i strandnara ldge. Den narmste omgivande
bebyggelsen bestir mest av villor for bostadsandamal och det vore inte lampligt att
platsen fortsédtter med sin huvudsaklig markanviandning 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 néstan alla sjoar har samma problem med ldngviga
luftféroreningar fran industrier.

Dagvatten

Planomradet ingéar i kommunens verksamhetsomrade for vatten och avlopp.
Fastigheterna ar anslutna till dagvattensystemet, men stora delar av omradet sluttar
ner mot Hillen, vilket gor att avrinning fran hardgjorda ytor nedanfor gatuniva inte kan
ledas till dagvattennaitet.

Det finns goda mojligheter att utforma tomten for att hantera skyfall, tack vare
nirheten till Hillen. Det ar viktigt att dagvatten fran hardgjorda ytor ansluts till
dagvattennitet inom verksamhetsomradet for vatten och avlopp. For att minimera
héardgjorda ytor bor lutningar och terrasseringar utformas med hansyn till
omkringliggande fastigheter och Hillen.
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Strandskydd

Upprattandet av en ny detaljplan innebar att strandskyddsbestimmelser trader i kraft
inom hela planomradet. Strandskyddet upphavs enligt miljobalken 7 kap. 18 ¢ § punkt
1, eftersom platsen inte uppfyller strandskyddets syfte. Strandskyddets syfte ar att
langsiktigt:
1. Trygga forutsiattningarna for allemansrattslig tillgang till strandomraden, och
2. Bevara goda livsvillkor for djur- och vixtlivet pa land och i vatten.

Anledningen till upphivandet ar att platsen idag ar bebyggd, hardgjord och inhdngnad,
vilket gor att strandskyddets syfte inte uppfylls

Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller

Planomradet ligger i narheten av Sodra stambanan, vilket innebar att buller fran
tagtrafik ar en viktig faktor att beakta vid planlaggningen.

Bullerberakning

En bullerberdkning har genomforts enligt Naturvardsverkets rapport 4935 och med
hjilp av Buller TAG version 5.2.4.1 fran Trivector AB. Berikningen ir utformad for att
riakna pa den bullerutsatta fasaden i planomréadet som ar 150 meter fran
jarnvagssparets mitt. Resultaten visar foljande:

e Ekvivalentniva (dBA): 44,1
e Maxniva (dBA): 81,2

Beriakningarna har utforts med hansyn till olika tagtyper och deras hastigheter, samt
mottagarens avstand och marktyp.

Riktvarden och regler

Enligt Boverkets riktlinjer for buller vid detaljplanering géller foljande riktvarden for
bostadsbebyggelse:

e Ekvivalent ljudniva utomhus: 55 dBA
e Maximal ljudnivd utomhus: 70 dBA nattetid

Beddmning

Bullerberikningen visar att den ekvivalenta ljudnivan ligger under riktvardet pa 55
dBA, vilket innebér att den kontinuerliga ljudnivén ar acceptabel for bostadsandamal.
Daremot Overstiger den maximala ljudnivan pa 81,2 dBA riktvardet pa 70 dBA nattetid.
Detta innebar att atgiarder kan behova vidtas for att minska bullernivan, sdsom
bullerskydd eller andra ljudddampande atgarder.

Atgirder
For att sdakerstilla en god boendemiljo foreslas foljande atgirder:

¢ Ljudisolerande fonster: Anvindning av ljudisolerande fonster i bostdderna
for att minska inomhusbullret.

e Gronomraden: Skapande av gronomraden mellan jairnviagen och bostaderna
for att fungera som en naturlig bullerbarriar.

For bostader som overstiger 35 m2 ska minst halften av bostadsrummen i varje
lagenhet orienteras mot en ljuddampad sida. Motiv: Bestammelsen finns for att fasad
mot gatan kommer att vara bullerutsatt fran jairnvagens buller och att det ska uppforas
en tyst sida mot vattnet.
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Slutsats

Med de foreslagna atgarderna bedoms planomrédet vara lampligt for bostadsdndamal
trots narheten till jarnvagen.

Farligt gods

Pa Sodra stambanan gar det godstdg med farligt gods, vilket innebar en viss forhojd
risk for planomradet som ligger ungefar 150 meter fran sparomradet. Lansstyrelserna
Skéne lan, Stockholms lan och Vastra Gotalands lan har tagit fram en vagledning
Riskhantering i detaljplaneprocessen (2006), for den fysiska planeringen intill vagar
och jarnviagar 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
siakerhetsbedomningen blir annorlunda géllande sikerhetsavstand. Viktigaste ar att
forandringen blir battre dn nuléget.

Det ar fordelaktigt att det finns flertalet byggnader mellan planomradet och jarnvagen.
Jarnvagsbanken ligger pa lagre markhojd (208 meter 6ver havet) jamfort med
Norrgatan (211 meter 6ver havet) som angransar till planomradet. Ett mindre antal
personer kommer att bo i planomradet, vilket minskar samhallsrisken 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, istillet for mot Norrgatan och jarnvigen.

Insatstider Raddningstjansten

De narmsta brandstationerna till Rorvik ar i Stockaryd och Lammbhult. Ungefarliga
responstiden dr 20-30 minuter med 5 personer. Fran Brandstationen i Stockaryd tar
det ungefar 10 minuter for raddningsfordonet att kora. Till planomradet ar det god
tillgang till raddningstjanst vid en olyckshandelse.

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 gjordes 2024 ar det bekriftat att det finns
forhojda nivéer av barium och zink i marken. Det finns inga indikationer pa att det
finns spridning av fororeningar i grundvattnet. Géllande alifater C16-C35 som
upptacktes i den tidigare markundersokningen visar undersokningen fran 2024 pa en
mindre méangd, vilket tyder pa att det skett en del nedbrytning. Fororeningsbilden ar
lag och bedoms inte innebira en exponeringsrisk for manniskors hilsa och sdkerhet.
Vid en rivning av industribyggnaden bor en miljoinventering och provtagning goras
under byggnaden. Sammanstillt anses inte fororeningsbilden vara ett hinder for
indring av markanviandningen om f6ljande atgarder gors enligt
Myndighetsforvaltningen krav.

1. En miljoinventering ska genomforas i samband med rivning av befintlig
industribyggnad.

2. Jordprovtagning ska utforas pa jorden under byggnaden efter rivning, samt i
fler punkter i anslutning till provpunkt 2402 for att utreda utbredningen av
barium- och zinkféroreningen.

3. Fororeningshalterna pa fastigheterna ska klara riktvardena for kénslig
markanviandning (KM) innan bygglov kan beviljas.

Saneringsatgarderna ska verifieras av en oberoende miljokonsult och godkannas av
kommunen. Dokumentation av saneringen ska lamnas in till byggnadsnamnden for
granskning och godkannande.
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Figur 6: Karta 6ver resultatet fran miljotekniska markundersékningen gjort 2024.

Geotekniska forhallanden

Planomradet bestar av morén, en osorterad jordart med stor variation i kornstorlek,
fran lerpartiklar till stora block (SGU:s kartunderlag jordarter 1:25 000—1:50 000).
Den befintliga byggnadens tyngd och markberedning har visat sig vara stabila.

Strandlinjen har fyllts ut och det finns inga tecken pa omfattande erosion. Eftersom
strandlinjen ligger i en mindre vik, minskar risken for vattenstrémmar som kan orsaka
erosion.

Enligt rapporten fran Vatten och Samhaillsteknik AB, daterad 26 april 2024, patraffades
fyllnadsmassor bestdende av frimst sand och grus i samtliga borrpunkter. Maktigheten
pa fyllnadslagret varierade mellan cirka 1 meter (pkt 2408) och cirka 2,1 meter (pkt
2402). Den naturliga jorden under fyllnadsmassorna bestar huvudsakligen av
friktionsjord i form av sand, grus och morén, forutom i den Ostligaste punkten (2402)
dar jorden bestod av torv/mull frén drygt tva meters djup.

Markstabiliteten bedoms som god och klarar den byggratt som planforslaget mojliggor,
bade vad giller placering och volym av byggnad, eftersom det har anpassats utifran den
befintliga bebyggelsen i omradet. Jordlagerfoljden i omradet ar inte material som
innebar skredrisk.

Markberedning efter rivning kan ytterligare erosionsskydd forstiarkas med bergkross.
Det lager av torv/mull som upptickts kommer bli tvunget att ersidttas med nytt
material som bidra till forbattrad barighet och minskad risk for tjallyftning. Genom att
placera byggratten mot Norrgatan skapas utrymme for en strandtomt som kan
forstiarka strandlinjen ytterligare med bergkross och bindande vaxtlighet.
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Hydrologiska forhallanden

Planomradet tillhor huvudavrinningsomrade Lagan i delavrinningsomradet Utloppet
av Hillen (SMHI 2016, Vatteninformationssytemet Sverige). Sjossytemet runt
planomradet ligger hogt upp i huvudavrinningsomradet. Vattnet rinner fran Allgunnen
via en kanal norr om planomradet till Hillen och sen vidare mot Rydasjon. SMHI har
haft en mitstation i kanalen mellan Allgunnen och Hillen sedan 1907, vilket ger en god
insikt i hur vattenflodet mellan Allgunnen och Hillen har varierat 6ver tid.

Vattenflodesdata fran SMHI:s matstation

Perioder med forhojd vattenforing i nirtid

April 2021: Under denna manad 6kade vattenforingen stadigt, med toppar runt
den 12:e till 21:a april, dar flodet nadde o6ver 1.9 m3/s.

Maj 2021: Vattenforingen var fortsatt hog, sarskilt mellan den 15:e och 17:e maj,
med floden 6ver 1.8 m3/s.

Januari 2021: En annan period med hog vattenforing var i slutet av januari,
med floden som nadde upp till 2.4 m3/s.
Specifika datum med forhojd vattenforing

e 12-21 april 2021: Floden 6ver 1.9 m3/s.
e 15-17 maj 2021: Floden over 1.8 m3/s.
e 27-31januari 2021: Floden runt 2.4 m3/s.

Dessa perioder sticker ut som tider med betydligt hogre vattenforing jamfort med
andra datum i datasetet.
Genomsnittlig vattenforing per decennium.

1900-talet: Genomsnittlig vattenforing 1ag runt 0.5 m3/s.
1910-talet: Genomsnittlig vattenforing okade till cirka 1.0 m3/s.
1920-talet: Genomsnittlig vattenforing var cirka 1.5 m3/s.
1930-talet: Genomsnittlig vattenforing lag runt 2.0 m3/s.
1940-talet: Genomsnittlig vattenforing okade till cirka 2.5 m3/s.
1950-talet: Genomsnittlig vattenforing var cirka 2.0 m3/s.
1960-talet: Genomsnittlig vattenféring lag runt 1.5 m3/s.
1970-talet: Genomsnittlig vattenforing var cirka 1.0 m3/s.
1980-talet: Genomsnittlig vattenforing ckade till cirka 2.0 m3/s.
1990-talet: Genomsnittlig vattenforing 1ag runt 2.5 m3/s.
2000-talet: Genomsnittlig vattenforing var cirka 2.0 m3/s.
2010-talet: Genomsnittlig vattenforing ldg runt 1.5 m3/s.
2020-talet: Genomsnittlig vattenforing var cirka 1.0 m3/s.

Hogsta vattenforing per period

1927-11-07: 3.3 m3/s

1946-09-29: 3.0 m3/s
1966-04-09: 4.3 m3/s
1986-05-19: 2.8 m3/s
2001-03-16: 2.2 m3/s
2024-04-13: 3.0 m3/s

Dessa datum representerar de hogsta vattenforingarna som registrerats sedan
matningarna borjade 1907.

Paverkan av flodesdata pa planomradet

Flodesdatan fran SMHI:s métstation visar att vattenflodet mellan Allgunnen och Hillen
kan variera kraftigt, sarskilt under perioder med kraftig nederbord eller snosmaltning.
Trots dessa variationer finns det ingen dokumentation som visar att planomradet har
oversvammats tidigare.
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Oversvamningsrisk och skyfallskartering

Enligt underlag fran Lansstyrelsens skyfallskartering dr planomradet inte identifierat
som en lagpunkt vid skyfall. Detta innebar att omradet inte ar sarskilt utsatt for
oversvamningar vid kraftiga regn eller skyfall. Kommunen bedomer att planomradet
inte har en forhojd risk att 6versvimmas vid skyfall eller under hogre vattenfléden i
vattensystemet.

Grundvattennivaer och stromning

Utifran den miljotekniska markundersokningen i mars 2024 visades det i tre
grundvattenror att grundvattnet uppmattes till cirka 0,76-2,57 meter under markytan.
Grundvattenstromningen bedoms vara riktad &t nordvast mot Hillen med en
hydraulisk gradient pa cirka 1%.

Fysisk miljo

Pulverfabriken

Platsen bestar av en storre industribyggnad med en storre asfaltsyta pa tva fastigheter.
Byggnaden och tomten adr anordnad som en sutterdngtomt 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 7: Bildkollage pa Pulverfabriken fran platsbesoket den 29 juni 2023.
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Kulturmiljo

Pulverfabriken ingar i en byggnadsinventering fran 2021 och bedéms ha ett hogt
allméant bebyggelsevirde enligt plan- och bygglagen kap. 8 §17. Byggnadens
kulturmiljovarde ligger i dess utseende, inklusive tak, fonster, fasad, entré, hojder,
placering och fargval. Byggnaden ar fran modernismen, daterad mellan 1910 och 1980-
talet.

Enligt kommunens kulturmiljounderlag fran 2021, som beskriver tatorternas
karaktarsomraden, ligger Pulverfabriken i karaktarsomréadet Osets industriomrade.
Vardebevarande karaktarsdrag:

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.

Trots byggnadens kulturhistoriska varde finns det svara ekonomiska forutsattningar
och en bostadsmarknad i Rorvik som gor det utmanande att bibehalla kulturviarda hus.
Konsekvensen av planforslaget kan bli att byggnaden rivs och bebyggelsevirdet
forsvinner fran platsen.

Sociala

Rorvik ar en liten tatort dar avstand till sociala métesplatser och aktiviteter ar korta och
tillgangliga. Fran planomradet nar du hela tatorten inom 1 000 meter, vilket ar ett
avstand som de flesta tolererar for att cykla eller ga. I ndrheten av Pulverfabriken finns
Hillenplatsen, en mindre park vid sjon Hillen, som erbjuder mgjligheter till vila och
rekreation.

Barnperspektiv

Bostadsbebyggelsen dr bra ur ett barnperspektiv eftersom det finns utbyggda géng- och
cykelvagar langs de storre vigarna i Rorvik. Det dr ingen hogtrafikerad vag for barn och
unga att ta sig till grundskolan, som ligger cirka 400 meter bort. Hillenplatsen, en
lekplats, ligger 200 meter bort. Planomradets centrala lage i Rorvik ger barn och unga
mojlighet att sjélva ta sig till vardagliga mélpunkter

Service

Néarmaste vardcentral finns i Vrigstad eller Siavsjo. Rorviks skola ar en F-9-skola med
kapacitet for cirka 240 elever. Torget i Rorvik har blivit ortens nya centrum sedan
1970-talet och omgéardas av seniorboendet Traffpunkten, en restaurang, en
dagligvarubutik och en busshéllplats. Torget har &ven en mindre lekplats och parkering
for bilar och cyklar.

Trafik

Cykelvagar i Rorvik ar koncentrerade kring genomfartsviagen Storgatan. P4 Norrgatan
finns en gang- och cykelvig som ansluter till Hillenplatsen och Trafikverkets gang- och
cykelvag langs Storgatan.

Rorvik har tillgang till kollektivtrafik i form av en regionbuss (Regionbuss 363 JLT)
som gar mellan Savsjo och Lammbhult via Stockaryd. Busslinjen ar begréansad till
vardagar for arbetspendling och skolresor. Bussen kor inte pa helger, vilket begransar
mojligheten att anvinda kollektivtrafik i Rorvik. Narmaste ort for att anvinda lokaltag
(Krosataget Jonkoping - Vaxjo) ar Lammbhult och Stockaryd, med cirka 9 dubbelturer
pé vardagar och cirka 6 dubbelturer pa helgdagar.
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Teknik

E.On Energidistribution AB har koncession over elnitet i planomradet.
Njudung energi AB har verksamhetsomrade for vatten och avlopp i planomradet.
SavMAN AB forser omradet med fiberoptik

Konsekvenser

Fastigheter och rattigheter

Fastighet Rorvik 1:89 och 1:112

1. Agarbyte: Kommunen planerar att kopa fastigheterna Rorvik 1:89 och 1:112 av
AB Savsjo Industribyggnader efter att industribyggnaden har rivits och den
fororenade marken har sanerats.

2. Sanering och rivning: Innan dgarbytet kommer AB Savsjo
Industribyggnader att ansvara for rivningen av den befintliga
industribyggnaden och saneringen av den fororenade marken.

3. Ny bebyggelse: Efter saneringen och rivningen kommer kommunen att
utveckla omradet enligt planforslaget, vilket innebiar att markanviandningen
andras fran smaindustri till bostader och centrumandamal. Detta kan inkludera
byggnation av villor, radhus eller flerbostadshus med centrumidndamal i
bottenplan.

Samfilligheten Rorvik s:10

1. Overforing av mark: Samfilligheten Rorvik s:10, som ir kvartersmark for BC
och inte vattenomradet W, bor overforas till den eller de fastigheter dar
bostadshus byggs. Detta innebar att marken kommer att integreras i de nya
fastigheterna som skapas genom fastighetsbildning.

2. Fastighetsbildning: Kommande fastighetsbildning kommer att anpassas till
den nya bebyggelsen 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.

Miljobeddmning

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

Den sammanvigda bedomningen av planforslaget ar att det inte medfor nagon negativ
miljopaverkan pa kulturviarden, naturviarden, sociala viarden, materiella varden eller
manniskors hilsa och sdkerhet. Planforslaget innebar att den nuvarande storande
industriverksamheten forsvinner fran platsen. Omréadet undersoks for potentiellt
fororenad mark, vilket bidrar till att uppna det nationella malet om en giftfri miljo.
Bostiader och centrumindamal har mindre miljopaverkan an industri.

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

Kommunens bedomning ar att planforslaget inte innebir en betydande miljopaverkan,
vilket innebar att en miljokonsekvensbeskrivning inte behdvs.
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Strandskydd

Strandskyddet upphévs eftersom det platsen redan idag ar ianspraktagen.
Upphéavandet gors enligt miljobalken 7 kap. 18 ¢ § punkt 1.

Dagvatten

Framtida exploatering ger mojlighet att minska hardgorande ytor i planomréadet, vilket
forbattrar hanteringen av dagvatten och minskar behovet av kapacitet i dagvattennitet.

Kulturmiljo

Industribyggnaden i planomrédet identifierades i kommunens byggnadsinventering
frdn 2021 och bedoms ha ett allmant bebyggelsevirde enligt plan- och bygglagen
kapitel 8 §17. Detaljplanen erbjuder viss flexibilitet, och for att framhéva byggnadens
varde vore en renovering lampligast. Byggnaden skyddas inte av planforslaget eftersom
det ar svart att hitta en ekonomiskt hallbar 16sning for ett flerbostadshus i Rorvik. Det
finns redan en tillgadng pa lagenheter, och den storsta efterfragan ar pa villatomter i
strandnara lage. Alternativt skulle nya byggnader i planomradet kunna utformas i
industribyggnadens funkisstil, genom att efterlikna fasad, fonster och tak. Detaljplanen
anser dock att bebyggelsevardet inte ar tillrackligt for att detta ska vara ett krav i
efterkommande byggnation.

Miljokvalitetsnormer

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

Halsa och sakerhet

Bullerberikning visar att den kontinuerliga ljudnivan ar acceptabel for bostader, men
den maximala ljudnivan overstiger riktvirdena nattetid. For att minska bullret foreslas
atgarder som ljudisolerande fonster och gronomraden som bullerbarriarer.
Planforslaget inkluderar ocksa en reglering for att sakerstélla en tyst sida: For bostader
som oOverstiger 35 m2 ska minst hélften av bostadsrummen i varje lagenhet orienteras
mot en ljudddmpad sida. Med dessa dtgiarder bedoms omradet vara lampligt for
bostader.

I planomréadet finns fororenad mark over riktvardet for kdanslig markanvandning.

Exponeringsrisken ar 1ag och det finns ingen spridning i grundvattnet, vilket gor att
mojligheten att sanera marken ar god.

Barn

Nirheten till vardagliga malpunkter gor att barn och unga sjilva kan ta sig till sina
aktiviteter.

Riksintressen

Riksintressen paverkas inte negativt av detaljplanen.

Hushallningsbestammelse enligt 3 kap miljobalken

Planforslaget bedoms som god hushallning av mark och vatten. Det omvandlar bebyggd
central industrimark till bostader och centrumandamal, och bidrar till en giftfri miljo
genom att undersoka och sanera féororenad mark.
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Trafik

Detaljplanen bidrar inte till storre forandringar av trafikrorelsen i Rorvik. Det centrala
laget i tatorten minskar bilberoendet. Markanvandningen dndras fran industri till
bostader, vilket minskar tunga transporter till planomradet.

Planeringsunderlag

Kommunala

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

Utredningar

o Oversiktlig markundersokning Rorvik 1:112/1:189, Sivsjo kommun, Ragn-Sells
Miljokonsult AB, 2015-01-12.

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

e Bullerberikning Pulverfabriken 2024-08-26
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