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PLANBESTAMMELSER

Foljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast angiven
anvandning och utformning ar tillaten. Dar beteckning saknas galler bestammelsen inom
hela planomradet.
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Grundkartan ar uppréattad fran kommunens primérkarta
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Fastighetsredovisning aktuell 2019-05-15
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ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Huvudmannaskap

Huvudmannaskapet ar kommunalt for allman plats, 4kap7§

Genomférandetid
Genomférandetiden ar 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft., 4 kap 21§

Markreservat
Uy Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar, 4 kap 6§

Upplysningar

Ett exploateringsavtal ska upprattas mellan Almhults kommun och IKEA Property AB in
nan detaljplanen antas.

Beslut om gatukostnadsersattning 6 kap. 24§. | ett beslut om bygglov far byggnadsnamnden
bestamma att byggnadsarbeten inom kvartsersmark, markerad med rastrerad yta pa
illustrationen nedan, inte far pabdrjas forran exploatéren har betalat ersattning for anslutning till
vag 120 och fardigstallandet av gang- och cykelvag i Rosenstigens férlangning 9 kap. 378§.

U

R

e

s
L=

=

/
a1
I~

UPPLYSNING
Ingen planavgift tas ut i samband med bygglovet.

Till planen hor: & Planbeskrivning & Granskningsutlatande
O Planprogram [ Miljskonsekvensbeskrivning O Gestaltningsprogram
[ Samradsredogérelse program & Fastighetsforteckning O Kvalitetsprogram
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Orienteringskarta

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med att dndra detaljplanen &r att skapa en mer &ndamalsenlig och flexibel detaljplan
som haller over tid. IKEA utvecklas stindigt och behovet av kontorsutrymme okar, samtidigt
som det behdvs bra kopplingar mellan olika kontorsdelar inom Blasippan 1 for att
verksamheten ska kunna fungera effektivt. Detaljplanen ger en dkad exploatering som kan
mojliggdra en 6kning upp till 500 arbetsplatser och mojlighet att bygga parkeringshus. Syftet
med detaljplanen dr ocksa att mojliggora en anslutning till vig 120.

Fordandringen av omréadet innebér att IKEA ges mojligheter att fortsitta utveckla sin
verksambhet 1 ett bra geografiskt ldge utifran verksamhetens behov. Det innebir nérhet till
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andra verksamheter inom koncernen och allménna kommunikationsmdjligheter, frimst Sodra
Stambanan och stations ldget.

IKEA of Sweden

Uppdrag

Milj6- och byggnidmnden gav 2017-08-21 § 64 miljé- och byggforvaltningen i uppdrag att
upprétta forslag till detaljplan f6r Blasippan 4 m.fl. (den nya fastighetsbeteckningen &r
Blasippan 1 efter sammanliggningen), Almhult, Almhults kommun.

Planprocessen

Nar kommunen fattade beslut om att ta fram ett forslag till detaljplan och startade en
planprocess, beslutade kommunen att detaljplanen ska handldggas med standardforfarande i
enlighet med Plan- och bygglagen (2010:900). Beslutet grundades pé att forslaget till
detaljplan &r forenligt med Oversiktsplanen och &r inte av betydande intresse for allmdnheten
eller 1 ovrigt av stor betydelse. Detaljplanen antas inte heller medfora en betydande
miljopaverkan.

Planforslaget har varit ute pa samrad under tiden 25 september till den 28 oktober 2018. Ett
Oppet hus holls den 3 oktober 2018 i kommunhuset.

Efter samradet 6vergick planen fran standardforfarande till utdkat forfarande. Grunden till
detta dr bland annat att planen kan vara av stor betydelse for allménheten eftersom 6kad
exploatering mojliggodr en 6kning upp till 500 arbetsplatser och néra kollektivtrafik som ar
viktigt for regionens utveckling. Anslutning till vdg 120 dndrar trafikfordelningen inom
omradet, vilket bedoms vara av betydande intresse for allmédnheten.

Fortséttningsvis handldggs planforslaget med utdkat planforfarande i enlighet med Plan- och
bygglagen. Detaljplanen antas av Kommunfullmaktige.
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Samradskretsen dndrades inte. Kommunen kungjorde forslaget vid granskning. Kungdrelsen
anslogs pd kommunens anslagstavla och har forts in i ortstidning.

Efter samradet har det reviderade planforslaget varit ute pa granskning under tiden 20 mars
till 30 april 2019. Synpunkter fran granskningen har sammanstillts och bemdtts 1 ett
granskningsutldtande som bifogas planhandlingarna.

Uppdrag u M Antagande Laga kraft

Planhandlingar
Planhandlingar

— Plankarta

— Planbeskrivning

— Samrédsredogorelse

— Granskningsutldtande

— Ilustration

— Fastighetsforteckning (finns tillgdnglig p4 kommunen)

Utredningar

— PM - Trafikutredning Blasippan, Tyréns, 2019-02-21.

— Parkeringsutredning IKEA Almhult, Ramboll, 2018-09-19.

— Kapacitetsbeddmning cirkulationsplats vig 120, IKEA Almhult, Ramboll, 2018-12-21

—  Fysisk planering intill transportleder for farligt gods i Almhult “Riskutredning av
transporter med farligt gods pa vig och jirnvig i Almhults titort, icke-teknisk
sammanfattning”, SWECO ENVIROMENT AB, 2018-07-12.

—  MUR (Markteknisk undersékningsrapport) geoteknik, kv. Blasippan 1, Almhult
Tyréns, 2018-11-14.

— PM — sammanfattning geotekniska forutsittningar kv. Blasippan 1, Almhult, Tyréns,
2019-01-08.

— Dagvattenutredning infor detaljplan Blasippan 1 m.fl., 2019-02-11, Tyréns.

— Gestaltningsprinciper, IDDC/ IKEA of Sweden, Almhult, 2019-01-29.

— ”Trafikbullerberikning infor detaljplanfér Blasippan 1 m.fl. i Almhult, Almhults
kommun”, AF-Infrastruktur AB, Ljud & Vibrationer, 2019-05-20
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Planforutsattningar

Oversiktsplan

I 6versiktsplanen, anges markanviandningen inom planomridet som blandad bebyggelse med
oforandrad anvindning inklusive mindre fortitning.

Blandad bebyggelse dr bebyggelse dér bostidder ingér eller kan ingd. Kontor, handel, skolor,
vardcentraler, idrottshallar, trafik- och parkeringsytor, parker och mindre fritidsanldggningar
ingér ocksa 1 markanvéndningen blandad bebyggelse.

Kommunledningsforvaltningen bedémer att planforslaget ar forenligt med 6versiktsplanen da
syftet dr blandad bebyggelse som gér att kombinera med bostéder.

Urklipp frdn éversiktsplanen.
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Gallande detaljplaner

Inom planomradet
- Dpl P91/26, (D 29 kommunens nummer ) Detaljplan for kv. Blasippan m. fl. Almhult,
Almhults kommun. Genomfdrandetiden har gatt ut. Planen méojliggdr lager (mdobeltest)

i den delen som &r gillande och som &r inom det nya planomradet
B’ 7 5 A e e e e 5 N T T E R Tl ‘),'_

AN LS B
Urklipp frdn D 29.
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- Dpl P03/6, (D 112 kommunens nummer) Detaljplan for kv. Blasippan 4 m.fl. Almhult,
Almhults kommun. Genomfdrandetiden har gétt utt.

Utdrag ur planbeskrivningen for detaljplanen D112:
”Planen mdjliggor kontor, gata och anslutning till viag 120 (Hallandsvég). Planforslaget
innebdr att Tulpanvégen utgdr som gata och overfors till Bldsippan 4. Fran Hallandsvégen
(vdg 120), 1 linje med Sunnerbogatan, byggs en ny anslutning. Denna kommer da att ersétta
Tulpanvigen som tillfart for bostdderna vister om planomradet och bli alternativ tillfart for
Blasippan 4 for trafik till och fran Trarydshallet.”

LMHULTS KYRKA |
Ity ;

] B F
i

Urklipp frdn D112.
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- Dpl P12/1, (D 159 kommunens nummer) Detaljplan for kv. Blésippan 6 m. fl.
Almhult, Almhults kommun. Genomfdrandetiden har gatt ut. Planen mojliggdr kontor
i den delen som dr inom det nya planomradet.

Urklipp fran D 159.
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0765- P85/9, (A121 kommunens nummer) Del av kv. Blasippan m.fl. Genomftrandetiden har
gatt ut. Planen mojliggor park, plantering, gata i den delen som &r gillande och som &r inom
det nya planomradet.

i
Urklipp fran A 121.

07-ALS-525, (A 33 kommunens nummer) Forslag till utvidgning och dndring av stadsplanen
for Kloxhultsomrddet m.m. i Almhults koping. Planen mdjliggdr park, plantering, gata i den
delen som édr géllande och som dr inom det nya planomradet.

S

23N

Urklipp frdn A 33.
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Utanfor planomradet
- Dpl P 85/9, (A 121 kommunens nummer). Del av kv. Blasippan m.fl. i Almhult,
Almhults kommun.
- 07 ALS-382, (A 22 kommunens nummer). Forslag till indring och utvidgning av
stadsplanen for Kloxhultsomridet m.m. i Almhults koping.

Plandata

Planomradet ligger ca 500 m sydvist om Almhults jirnvigsstation och omfattar cirka 48 000
m? for kvartersmark och cirka 4400 m? for Tulpanvigens anslutning till Hallandsvigen och
Rosenstigens forldangning. Planomradet begrinsas i norr av Hallandsvigen, i Oster av
Béckgatan, i sdder av planlagd géng- och cykelvdg samt fastigheterna Gérdet 1 och Gérdet 2.
I véster begrinsas planomradet av Sunnerbogatan och fastigheterna Konvaljen 1 och 2.

Marken inom fastigheten Blasippan 1 (Tidigare Blasippan 3 och 4) dgs av IKEA Property AB.
Den del av mark som planldggs for Tulpanvigens anslutning till vdg 120 och Rosenstigens
forlingning figs av Almhults kommun.

Pagaende markanvandning

Inom planomradet ligger kontorshus i vilka Ikea of Sweden har sina verksambheter.

Parkeringsytor finns norr- och dels séder om Tulpanvégen (inom fastigheten Blasippan 1).
Inom kvartersmark finns ett planterat omrdde utmed Sunnerbogatan, mellan verksamheten
inom planomradet och bostadsbebyggelsen. Sodra delen av planomradet ar grusbelagd yta.

g

1.Vig 120 och parkeringar norr om 2. Cykelparkeringar mot huvudentrén,
Tulpanvdgen. soder om Tulpanvdigen.
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3. Tulpanvigens anslutning till Bdckgatan. 4. Sunnerbogatans och Tulpanvigens
korsning.

5. Planterat omrdde mellan Sunnerbogatan 6. IKEAs kontorsbyggnader. Vy fidn
och IKEAs kontorsbyggnader. Sunnerbogatan.

7. Busshdllplatsen och den nya 8. IKEAs nya kontorsbyggnader. Vy frdin
kontorsbyggnaden. Vy frdn Bdckgatan. Bickgatan.
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9. Sédra delen av fastigheten Bldsippan 1 10. En tidigare planlagd gdng- och cykelvig
efter rivningen av lagerbyggnaden. mellan kv. Bldsippan och kv. Gdrdet.

Planomradet éar till storsta delen 1anspraktaget for sitt &ndaméal och marken &r hardgjord.
Omrédet som ska planldggas for Tulpanvégens anslutning till vdg 120, bestar av naturmark
och gata.

Geotekniska och hydrologiska forhallanden

Markytan inom fastigheten Bldsippan 1 bestar till storsta delen av plana ytor med marknivéer
varierande mellan ca +139 m till +141 m, dir den norra delen ar hogst beldgen. Omréadet som
ar planlagt som allmén platsmark for vaganslutning har stérre lutning med marknivéer
varierande mellan ca +142 m till +149 m (h6jdsystem RH 2000).

En markteknisk undersdkning har utforts for att klargéra geotekniska, hydrologiska och
miljotekniska forhallanden inom fastigheten Blasippan 1 for planerad exploatering.
Utredningen beskriver dven uppskattad omgivningspaverkan i samband med exploateringen
och atgirder som kan vidtas for att minimera paverkan.

Utford undersokning visar att omradets ytliga jordlager bestar till storsta delen av
fyllningsjord (mulljord och stenig grusig sand), ddrunder patriffas organiska massor (torv och
gyttja) som vilar pé friktionsjord (sand och sandmorén). Storre delen av omradet har
bebyggts. I samband med detta har omradet fyllts ut med fyllnadsmassor for att kunna
bebygga omradet.

Grundvattenmétningar har utforts i 4 punkter. Utforda métningar visar att grundvattenytan ar
ndgot hogre 1 norra delen av omradet. Grundvattenytan dr avldst ungefdr i niva med underkant
av patraffad torv. De lagt avldsta grundvattennivaerna kan bero pa att det enligt hostsdsong,
nér utfordes mitningen dr ldga grundvattennivéer. Eftersom omgivande omride ér titbebyggt
kan grundvattennivaerna ocksa vara paverkade av permanent grundvattensdnkning i form av
avledning eller drinering.

Riksintressen och omrades- och bebyggelseskydd
Planomradet berdrs inte av ndgot riksintresse enligt 3 eller 4 kapitlet miljobalken.
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Halsa och sakerhet
Buller

Planen mojliggdr utokning av kontorslokaler som saknar krav pa ljudniva vid fasad. Daremot
finns géllande krav pé inomhusvirden for buller, vilket regleras 1 bygglovet.

Farligt gods

Hallandsvégen (vdg 120) ar rekommenderad for transporter med farligt gods.

Radon

Uranhalten och markstralningen dr 1g inom planomradet enligt SGU:s kartunderlag.
Markstralningen (gammastralningen) &r direkt forknippad med uranhalten i berggrunden och
diarmed ocksé radon. Uranhalten tyder pa att planomrédet dr ett normalriskomrade vad géller
radon. Forenklat kan man séga att uraninnehéllet i berggrunden sonderfaller till bly, radium
och slutligen radon. Det ar darfor vi kan se ett samband mellan uran och radon.

Mitning av markradon har utforts se MUR geoteknik (2018-11-16) som visar att
markradonhalten i omridet varierar mellan 4-14 kBq/m?®. Markforhallandena beddms darfor
generellt i omradet motsvara normalradonmark.

Generaliserade grinsvirden enligt BFR R85:1988 dir foljande: < 10 kBq/m® Ldgradonmark,
10-50 kBq/m’ Normalmdonmark > 60 kBg/m> Hogradonmark.

‘ Karta fran SGU:s kartvisare som visar uranhalten

Uranhalt (eU)
.-:6 Bqg/ka) <0.5 (ppm)
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Markfororeningar

Planomradet innehéller ett fororenat omrade med mattlig risk enligt Lansstyrelsen Kronobergs
kartlager med potentiellt fororenade omraden. Det har tidigare bedrivits verkstadsindustri pa
platsen. Omradet ar redan forsedd med 1OS kontorsbyggnad. Vid eventuella framtida
rivningsarbetena ska kontakt tas med tillsynsmyndigheten for markfoéroreningen.

u_Karta fran Linsstyrelsens WebbGlIS som
visar Potentiellt fororenade omrdden

¥
i
f 9
[ =
|
u'r £ !
|
w/ ¥
2 LST Potentiellt fororenade
'9 ! | ] o omraden 0
‘; ‘ .Mycket stor risk
. . . @Stor risk
" | |! -.‘-. .- 1- S : @Mﬁttlig risk
. ' " f .:l ﬂ__‘ ." : @Lrten risk
]
e b ¥ e (E)Ej riskilassade

Skred- och rasrisk

Befintliga naturliga sldnter inom fastigheten har en flack lutning och ras- och skredrisk
foreligger inte. Daremot krévs att de organiska massorna byts mot utfyllnadsmassor for att
byggnader inte ska paverkas av séttningsskador. Schaktarbeten kan eventuellt orsaka ras och
deformationer i marken. Detta ska undvikas genom att spontning utfors for de stérre och
djupare schakterna och genom utférande av tillrdckligt flack sléntlutning i 6vriga schakter.

Stads- och landskapsbild

Planomradet ar redan exploaterat. Utbyggnaden av omradet kommer att innebéra en
forandring av stads- och landskapsbild.

Offentlig och kommersiell service

Planomradet ligger pd cirka 500 meter avstand fran centrum med offentlig och kommersiell
service.
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Gator och trafik

Kollektivtrafik

Omrédet ligger cirka 500 meter frén Almhults station vid Sédra Stambanan med mycket goda
kommunikationer med sévil lokal, regional och nationell trafik med tag och buss. Lokal
trafiken gar via Bickgatan. Det finns en busshallplats vid Backgatan, mellan de nya och
gamla byggnaderna inom fastigheten Blasippan 1.

Biltrafik

Huvudinfarten till planomradet och parkeringsplatser dr frdn Bickgatans norra del. Den delen
av Béackgatan, vid cirkulationen och korsningen med Tulpanvégen, har under morgon- och
eftermiddagsarbetspendlingen en del problem géllande koer, korta avstdnd mellan korsningar
(otydlig trafiksituation) samt konflikter mellan ging-, cykel och biltrafikanter.

Gang- och cykeltrafik

Det forekommer mycket gdngtrafik mellan kontorshuset inom kv. Bldsippan och Ikeas dvriga
verksamheter 6ster om Bickgatan. Fotgéngarna korsar 1 stor utstrackning Béckgatan mittfor
anslutningen till Tulpanvégen. Trafiksdkerheten behover forbattras for gdng- och
cykeltrafikanter.

Séder om planomradet fins 1 Ost/vistlig riktning en gang- och cykelvig mellan Rosenstigen
och Bickgatan. Denna gang- och cykelvidg anviander skolbarn for att cykla till
Kloxhultsskolan. Gang- och cykelvigen dr planlagd men inte byggt. Omréadet &r grasbevuxen
yta idag (se bild 10). Biackgatans korsning med Vallgatan, direkt soder om Rosenstigen och
géng- och cykelvdgen, har ocksa dalig trafiksikerhet.

Parkering
Det finns cirka 255 parkeringsplatser inom planomradet (se parkeringsutredningen).

Teknisk forsorjning och ledningar

Fastigheten ar ansluten till kommunalt dricksvatten-, spillvatten- och dagvattenniit.
Byggnaderna ér anslutna till fjarrvirmenétet. E.ON Energidistribution AB, E.ON Gasol
Sverige AB, E.ON Virme, Scanova och Telenor-Accessnit, Telarco AB, IKEA IT AB-
Produktion, Trafikverket har ledningar och anldggningar inom omradet. En bestimmelse u;-
markreservat for allménnyttiga underjordiska ledningar sékerstéller att marken ska vara
tillginglig for allménna underjordiska ledningar.

Planforslaget
Syftet med detaljplanen

Syftet med detaljplanen ir att skapa en mer andamaélsenligt och flexibel detaljplan som haller
over tid. IKEA utvecklas standigt och behovet av kontorsutrymme okar, samtidigt som det
behdvs bra kopplingar mellan olika kontorsdelar for att verksamheten ska kunna fungera
effektivt. Syftet med detaljplanen dr ocksa att mdjliggoéra en anslutning till viag 120.
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Foreslagen markanvandning
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Hllustration som visar hur omrddet kan se ut efter exploateringen.

Anvandning av allmanna platser

- GATA = Lokaltrafik som omfattar en lokalgata med anslutning till vig 120.

- GANG, CYKEL = Géang- och cykelvig, som byggs mellan Rosenstigen och
Béckgatan.

- NATUR = Natur som omfattar ett omrade sdder om lokalgatan, som kan mdjliggora
fordrojning av dagvatten fran gatan.

Anvandning av kvartersmark

- E =Tekniska anldggningar (anliggningar for distribution eller omvandling av
elektricitet, virme, vatten, avlopp eller annan teknisk anléggning).

- Ei=Transformatorstation.

- Ex=Tekniska anlidggningar for dagvattenfordrdjning.

- Es=Tekniska anldggningar for dagvattenfordrojning och dagvattenrening. Denna
bestimmelse dr inom anvindningsomradet dir bestimmelse P — parkering och P,
parkeringshus finns.

- K =innebir kontor, tjansteverksamhet och konferensverksamhet.

- P = Innebér ytparkering utan skyddsavstand.

- Pi=innebdr ovriga parkeringar, t.ex. parkeringshus som kan byggas med 10 meter
skyddsavstind fran Hallandsviagen. Avstandet méts fran slantfot/dikesmitt.
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Egenskapsbestammelser
Utformning av allmén platsmark

En del av Tulpanvédgen byggas om for anslutning till vigl20. Dagvattnet fran gatan ska
fordrdjas inom naturmark. Gatuomrédet kan innehélla planteringar. Vilka delar av naturmark
mellan Tulpanvégen och vig 120 som kommer att bevaras blir klart efter detaljprojekteringen
for anslutningen Tulpanvégen till vdg 120. Omradet innehéller gang- och cykelvig, soder om
Tulpanvégen.

Utformning av kvartersmark

Utnyttjandegrad
Planforslaget reglerar inte utnyttjandegraden. Utnyttjandegraden begrénsas av omrddet som
har byggritt.

Begransningar 1 markens utnyttjade

Prickmark = innebér att byggnader inte far uppforas. 6 meter prickmark planeras lings med
Hallandsviagen och Bickgatan. Med hansyn till intilliggande bostidder planeras bredare
prickmark (10-20 meter) mot kvarteret Backsippan, Konvaljen och Girdet.

Utférande

b1 = innebar att korbart bjdlklag med samma hojd som féardigt golv exklusive markfyllnad far
byggas endast under mark. Denna bestimmelse sékerstiller en forbindelse mellan
byggnaderna i kdllarplan.

bz = innebér att minst 25% av fastighetsarea ska vara genomsldpplig for vatten.

Markens anordnande och vegetation
ni = Markytan for inte hardgoras.

Hojd pa bygenader
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Byggnadshdjden regleras med avseende pa utformning eller for att sikra ljusinslapp pa
intilliggande fastigheter.

Planen reglerar byggnadshéjden med “hdgsta byggnadshojd i meter 6ver angivet nollplan™.
Hogsta byggnadshéjd i meter 6ver angivet nollplan begrinsar byggnadens byggnadshdjd si
att denna anpassas till sin omgivning. Med detta sétt uppnas en sékrare reglering eftersom
omradet ar stort och har varierande marknivéer.
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Pé Béackgatan varierar hdjden mellan +140,31 till +140,36 (med hojdsystem RH 2000).
Férdig golvniva (vaning 1) for samtliga byggnader ar +141,25. Hogsta byggnadshojd 1 meter
over angivet nollplan &r +153 mot kvarteret Backsippan och Géardet, +144 s6der om
Hallandsvdagen och +158 dvriga delar av planomradet.

Byggnadsstadgan 1947, forklarar byggnadernas hojd i relation till avstdnd: att byggnad som
inte sammanbygges eller kan forvintas komma att sammanbyggas med byggnad pa
granntomt, ska inte ldggas pd mindre avstand fran grdnsen mot denna dn som motsvarar
hdlften av den for byggnaden tillatna storsta hojden och ej ndrmare grdnsen dn 4,5 meter
samt att avstandet mellan byggnader i samma tomt ska inte vara mindre dn den for
nagondera byggnaden tilldtna storsta hojden.

Stingsel och utfart

In- och utfartsforbud planeras lings med Hallandsvigen, utom den nya anslutningspunkten
Hallandsvégen/Tulpanvégen, lings med cirkulationsplatsen och Béckgatan till infarten till
fastigheten Blésippan 1.

Administrativa bestimmelser

Kommunen dr huvudman for allmén platsmark.

Genomforandetiden dr fem ér fran det att detaljplanen vunnit laga kraft.

Beslut om gatukostnadsersattning 6 kap. 24§. Gatukostnadserséttningen géller for anslutning
till vdg 120 och fardigstdllandet av gdng- och cykelvig 1 Rosenstigens forldngning (séder om
Blésippan 1).

Ett exploateringsavtal upprittades mellan Almhults kommun och IKEA Property AB.

u; = Innebir att marken ska vara tillgénglig for allménnyttiga underjordiska ledningar. Inom
omradet far det inte férekomma plantering av trdd men mindre buskar accepteras dock.

Stads och landskapsbild

Almhults kyrka, 150 meter norr om planomradet, ligger pa ett omréde som ir cirka 4 meter
hogre dn vid planomrédet (soder om Hallandsvégen) och ér vid tornet 44 m hog. Kyrkan ar i
ovriga delar ca 14 m hog.

Mellan begravningsplatsen och Bldsippan 1 finns den starkt trafikerade Hallandsvagen (vég
120) och delvis tridplanterad bullervall. Detta gor att Almhults kyrka med begravningsplats
upplevs avskilda fran det aktuella planomrédet.

Planen utdkar byggnadshdjden fran 11m till 16,75m (6ver angivet nollplan).

For att minska insynen fran begravningsplatsen ska kommunen/exploatoren plantera trad
langs hela bullervallen.
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Ikea Viirdshuset. Vy firin Almhults kyrka. Ikea of Sweden. Vy fran begravningsplatsen.

ITkea of Sweden, Hallandsviigen och Almhults kyrka

Omradet ndrmast Sunnerbogatan och Rosenstigen kommer att fordndras genom att
kontorsbebyggelsen kommer ndrmare. Planen utdkar byggnadshdjden fran 11m till 16,75m
(6ver angivet nollplan).
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[llustrerad vy fran Sunnerbogatan

Hllustrerad vy fran Bdckgatan, Ikea of Sweden entré.
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Figuren nedan visar hur férhéllanden ser ut mellan Ikeas planerade kontorsbyggnader och

ndrmaste bostadsbebyggelse.

Plan som visar sektionslinjerna.



2

\

PLANBESKRIVNING

2019-05-02
+158.00
+153.00
2 IKEAs kontor
©
KONVALJEN 1
BLASIPPAN
|.6.] 20 |
- SEKTION 1:1 GENOM IKEAS KONTOR OCH
5 FASTIGHETEN KONVALJEN 1
= =
et [72] b
E| © &
o 5 (o]
2| 2 =
&l 8
+158.00
g IKEAs kontor
o
Backgatan
IGO0 +141.25 +140.32
KONVALJEN 1 ' BLASIPPAN
- SEKTION 2:2 GENOM IKEAS KONTOR OCH
& FASTIGHETEN KONVALJEN 1
=) =
B| & g
3 o 2
5l 3 -
8
+153.00
T3]
= IKEAs kontor
- Béckgatan
| +139.92 A | 14125 +140.31
KONVALJEN 2 BLASIPPAN
@ SEKTION 3:3 GENOM IKEAS KONTQR OCH
g FASTIGHETEN KONVALJEN 2
= & =
T o Yy
[o)] = [=)]
o O =]
a E z
+158.00
+153.00
[Te]
6 IKEAs kontor :;.
Rosen- ":_ tillbyggnad -
/\ :t;i,g:;g " +141.25
GARDET 1 BLASIPPAN
| 6 | 6 | 12
@ @ SEKTION 4:4 GENOM IKEAS KONTOR OCH
® ® FASTIGHETEN GARDET 1
2 2
5 2| 2 S
o 2| 2 =)
288 B

24(50)



&/@ AlthItS PLANBESKRIVNING

e
524 kommun 25(50)
2019-05-02
+158.00
+153.00
- IKEAs kontor =
(\ K tilbyggnad 2
14166 14072 i +141.25
BACKSIPPAN 4 BLASIPPAN
10
2 c a SEKTION 5:5 GENOM IKEAS KONTOR OCH
il % el FASTIGHETEN BACKSIPPAN 4
228
=2 ol 20 =
S5 256 g
P T z
_ +158.00
+153.00
- IKEASs kontor 'l?:
/\ = tilbyggnad e
+141.80  +140.82 i +141.26
BACKSIPPAN 3 HLASIPPAN
10
2 c oo SEKTION 6:6 GENOM IKEAS KONTOR OCH
E| & FASTIGHETEN BACKSIPPAN 3
= Z -§) 2 =
c o 8 ;
2838 2
_ +158.00
. +153.00
- IKEAskontnrﬁ.
/\ =| | tibyggnad | =
+14110  +140.48 +141.25
VIOLEN 3 BLASIPPAN
10
2 c @ SEKTION 7:7 GENOM IKEAS KONTOR OCH
@ R FASTIGHETEN VIOLEN 3
o 8) o
- 2l g2 _
8 % E% 2
B 8 a8 2
+158.00
+153.00
™ IKEAs kontor 12
- w
Rosen- ~ tillbyggnad <
stigen =
w456 45 +141.25
GARDET 2 BLASIPPAN

SEKTION 8:8 GENOM IKEAS KONTOR OCH
FASTIGHETEN GARDET 2

fastighetsgrins |
fastighetsgréins |®

byggratt
byggratt



w9 Almhults PLANBESKRIVNING
) kommun o5

2019-05-02

Sektioner mellan lkeas planerade kontorsbyggnader och ndrmaste bostadshus.
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Hllustrerad vy frdan Sunnerbogatan.

Gronstruktur

IKEA of Sweden har tagit fram gestaltnings principer for omradet. Fran
gestaltningsprinciperna framgér bland annat en gron buffertzon mellan bostadsbyggnader och
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IKEAs kontorsbyggnader. En naturlig 6vergéng i skala skapas genom att byggnaderna stegar
frdn smaskaliga bostadshus till en ldgre kontorsdel (Idnken) och storskalig kontorsbyggnaden.
En ny entré ut mot Backgatan skapas som en vilkommande och aktiv plats.

P, 7

Gronomradet &r en gron buffertzon-mot nmgivniﬁgsn
s13 [ e 4

THE LINK.
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GULSIPPAN

L

/ Béckgatan {

Hllustrationer fran ~Gestaltningsprinciperna”
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Det finns allménna platser med rekreation- och idrottsmgjligheter som ”Arnolds park” och
fotbollsplanen, inom cirka 300 meter avstand frdn bostadsomréadet vister om Backgatan.
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Gator och trafik
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Foreslagna atgdrder for att forbdttra trafiken. G/C vig = gdng- och cykelvdig.

Gang- och cykeltrafik

En ging- och cykelvdg byggs mellan Rosenstigen och Béckgatan. Detta dr en viktig gang- och
cykelforbindelse fran Kloxkult och déarfor kommer cykelkorsningen att byggas om.
Trafiksdkerheten forbéttras dven vid Bickgatans korsning med Vallgatan, direkt séder om
Rosenstigen och géng- och cykelvégen.

For att forbittra trafiksidkerheten vid Tulpanvigens anslutning till vidg 120 kommer en ging-
och cykelvig att byggas sdder om Tulpanvéigen mellan Konvaljvigen och Sunnerbogatan. En
bestimmelse, x- marken skall vara tillgidnglig for allmén gang- och cykeltrafik som finns i den
gillande planen Dpl P03/6, tas bort.

Trafiksdkerheten soder om cirkulationsplatsen kommer att 6ka eftersom den allménna
cykeltrafiken kommer att minska och da minskas risken for konflikter mellan olika trafikslag.
For att 6ka tryggheten i tunneln under vig 120 mellan kvarteret Maskrosen och Arnolds park
foreslar kommunen t.ex. belysning. Med 6kad trygghet och tillgdnglighet véljer flera den
ging- och cykelvégen till centrum fran Maskrosen istéllet via kvartersmark pd Blasippan 1.
Foreslagna atgérder framjar dven fotgdngare och cyklister fran Paradiset och Norregad, som
har som malpunkt kvarteret Blasippan 1, att ta tunneln och Tulpanvégen. IKEA har
intentioner att forbittra gdngkopplingar mellan IoS och parkeringar inom kvarteren Ikea,
Virdshuset, Linsen och Skolden med dverkapacitet samt till stationen och busshéllplatser.
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Forbdttring av gdang- och cykelstrdak kring det omrdde som detaljplanedndringen omfattar.

Biltrafik
Anslutning till Hallandsvégen

Kommunen har tagit fram en trafikutredning som visar vilka trafikomfordelningar foreslagna
atgdrder medfor med och utan utdkad exploatering for prognoséar 2040. Utredningen utreder
ocksa korsningsalternative dir korsningen med viag 120 utformas med vanstersvangskorfaltet
oOsterifrén (se dven PM - Trafikutredning Blasippan, Tyréns, 2019-02-21).

Trafikverket har gjort en kapacitetsberdkning samt beddmning av belastningsgrader utifrén
utredningens antaganden om framtida trafik med ny utformning och inklusive planerad
exploatering. Utifrdn den gjorda analysen och en dkad kunskap om forvéntade svangrorelser
bedomer Trafikverket att ett vanstersvingfalt inte behdvs. Kommunen stéller darfor inget krav
pa att korsningen med vdg 120 utformas med vénstersvangskorfélt dsterifran.

Detaljplanen for Kv. Blasippan 1 m.fl. mdjliggor for en utbyggnad av parkeringen i form av
ett p-dack/p-garage. IKEA har idag inga planer pa att genomfora detta, men eftersom
detaljplanen medger det har det lagts som en forutsittning for hur trafiken efter IKEAs
utokade exploatering alstras och fordelar sig.
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Foreslagna dtgdrder

Foreslagna atgérder:
1. Ny anslutning mellan Tulpanvigen och vig 120.
2. Forbjuden utfart fran kv. Blasippan mot Biackgatan (i Tulpanvégens forldngning),
d.v.s. endast infart frdn Bickgatan blir tillaten.
3. Tulpanvigens Ostra anslutning mot Béackgatan stiangs.
4. Genomfartsforbud pé Sunnerbogatan och pa Tulpanvigen mellan Liljegatan och
korsningen Tulpanviagen/Konvaljvigen.

ATGARD 1

Den nya korsningen skapar en ny anslutning till bade Blésippan 1 men ocksa till bostdderna
kring Sunnerbogatan och Tulpanvéigen. Syftet &r att avlasta Backgatan, for att forbattra
trafiksituationen dér, men dven Sunnerbogatan. Den nya anslutningen ger forbéttrad
tillgdnglighet till bostadsomradet kring Tulpanvidgen och Sunnerbogatan, samtidigt som
Sunnerbogatan avlastas, vilket leder till forbéttrad trafiksdkerhet och bullersituation dér.

ATGARD 2

I dagslédget ar anslutningen fran Blasippan 1 (i Tulpanvigens forldngning) till Bickgatan
Oppen for trafik i alla riktningar. For att skapa en tydligare och sédkrare trafiksituation pa
framforallt Backgatan foreslds anslutningen enkelriktas sé att bara infart frdn Béckgatan till
Blésippan 1 tillats.

Infart till parkeringen och lastintaget pa Blasippan 1 (i Tulpanvégens forlingning) kan dé ske
fran tva héll, bade via Biackgatan och via den nya anslutningen till vidg 120 och Tulpanvigen,
medan utfart bara r mgjlig via den nya kopplingen till vig 120.
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ATGARD 3

Den tredje atgdrden innebér att Tulpanvigens anslutning dsterifran till Bickgatan stings.

Atgirden syftar till att minska risken for konflikter p4 Bickgatan mellan motorfordon och
cyklister och fotgédngare.

ATGARD 4

Genomfartstrafik forbjuds pad Sunnerbogatan mellan Tulpanvigen och Liljegatan. Detta gors
for att undvika 6kade trafikmingder pa Sunnerbogatan i samband med att utfarten fran
Blésippan 1 till Backgatan stéings. Pa sa sétt maste trafik bade frén Bldsippan 1, men dven fran
bostadsomradet langs Tulpanvigen som ska sdderut, kora ut via vig 120.

Trafikutredningen visar att det inte sker fordndring av trafikflodena pa lokalvignétet. For att

sdkerstélla detta siatter Kommunen dven genomfartsforbud pa Tulpanvédgen mellan Liljegatan
och korsningen Tulpanvidgen/Konvaljvédgen.

Atgérder for att forbéttra trafiksékerheten

Kommunen ska vidta atgérder for att forbattra trafiksituationen vid korsningen Backgatan och
Vallgatan. Kommunen ska dven vidta dtgérder for att 6ka trafiksékerheten vid korsningen
Tulpanviagen med gang- och cykelvdgen fran och till tunneln under vag 120.

Framtida trafikrérelser vid prognosar 2040 med planerad exploatering

De foreslagna dtgiarderna innebér att savél befintlig som tillkommande trafik pd gatorna kring
kv. Blasippan, samt pa gatunitet oster om Bickgatan fordelas om. Omfordelningen av
trafiken (med den planerade utbyggnaden av IKEA:s verksamhet i kv. Blasippan) berdknas
medfora en minskning av trafiken med ca 1000 fordon/dygn pa Béackgatans sodra anslutning
till viag 120. I 6vrigt sker ingen fordndring av trafikflodena pé lokalvégvitet.
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Bedomda trafikfloden 2040 inklusive utbyggnad av IKEA of Sweden och med ny utformning.
Relativa tal (+/-) avser fordndrade floden med dr 2040 utan exploatering och ny utformning.
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Parkering

Om man ser till hela det omrade dér Ikea &r etablerat, som kv. Lansen, Skolden, Blasippan,
Virdshuset och Ikea kan antal parkeringsplatser vara tillrackligt for Ikeas olika verksamheter.
Man fér dock acceptera ett visst gdngavstand mellan parkering och arbetsplats. Detaljplanen
Blasippan 6 m.fl. mojliggor parkeringshus 1 tva vaningar oster om Béckgatan.

Denna detaljplanen ger ocksa mojlighet till ett parkeringshus. Med anledning av den stora
andel anstédllda inom omradet som pendlar med tdg dr den kommunala p-normen inte
applicerbar utan en sérskild parkeringsutredning har genomforts (se parkeringsutredningen).

Parkeringarna pa omrddet

Teknisk forsorjning
Avfallshantering

Avfallshantering ska l9sas inom den egna fastigheten. Detta hanteras i bygglovet.

El

Omrédet ansluts till elnétet och E.ON Energidistribution AB har omrédeskoncession i
Almhults centralort. Den kundidgda stationen (AHTO901) omplaceras och kommer ndrmare
till Sunnerbogatan.

Fjarrvarme

Fjarrviarme finns utbyggt i omradet. Ny fjérrvarmeservis kommer att anslutas via dstra sidan
fastigheten.
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Elektroniska kommunikationer
Fibernit finns utbyggt i Almhult titort och planomrédet kan anslutas till nitet.

Vatten och avlopp

Fastigheten Blésippan 1 ligger inom kommunalt verksamhetsomride for vatten och avlopp.
Fastigheten dr ansluten till det kommunala dricksvatten- och spillvattennitet.

De dag- och spillvattenledningar som i dagsldget gar over parkeringen och fortsétter over
Hallandsvégen foreslas ldggas om. Forslaget dr att ldgga dessa ledningar nedanfor sldnten
langs Hallandsvdgen fram mot rondellen for att sedan vika av ldngs med Backgatan.

Anslutningspunkten till kommunala dag- och spillvattenledningar kommer darmed att flyttas.

De kommunala dag- och spillvattenledningar som ligger kvar 1 Tulpanvidgen ska dverlatas till
fastighetségaren (se bilden nedan).

Sprinkler far inte kopplas direkt till det kommunala vattennétet.

Foreslag till flytt av kommunala dag- och spillvattenledningar.
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Dagvattenhantering

Fordrojning av dagvatten fran hardgjorda ytor kravs. Fordréjning ska ske inom den egna
fastigheten innan vattnet fors vidare till det kommunala ledningsnétet. Dagvatten fran
parkeringsytor ska renas (t.ex. passera sandfang och oljefilter) innan det nir det kommunala
ledningsniitet.

Dagvattenhantering far inte anordnas sé att vatten slapps ut 1 vigdike till viag 120.

En dagvattenutredning har tagits fram med forutsattningen att utflodet till befintligt
dagvattennit inte far 6verstiga 51/sHa och att man pa fastigheten ska klara av att fordroja ett
20-arsregn. Aven 100-drsregn redovisas i utredningen.

Utredningen presenterar tva scenario, en med maximal exploatering den andra med IKEAs
forslag till expansion. Dagvattenutredningen visar flera alternativa ldsningar for
omhéndertagande av dagvatten som till exempel med underjordiskt magasin, 16sning med
sedumtak, 6ppna diken/dammar eller makadamfyllda diken/dammar.

Befintlig dagvattenhantering inom kvarteret Blasippan 1 redovisas i dagvattenutredningen.
SCENARIO 1 (Ikeas forslag till expansion)

Dagvattenutredningen visar att det krivs en fordrojningsvolym pa 800 m? for att hantera
dagvattnet som uppkommer vid ett 20-drsregn och pa ca 1600 m? for att hantera dagvattnet
som uppkommer vid ett 100-arsregn. For omraden dir det rader platsbrist dr underjordiska
magasin ett alternativ. Sedumtak dr ett bra komplement till de olika ldsningarna da det
fordrdjer en viss miangd dagvatten, men det minskar inte omfattningen pad magasin.

SCENARIO 2 (Maximal exploatering)

Dagvattenutredningen visar att det krivs en fordrojningsvolym pa 1850 m? for att hantera
dagvattnet som uppkommer vid ett 20-arsregn och pa ca 3550 m® for att hantera dagvattnet
som uppkommer vid ett 100-arsregn. For detta alternativ &r ett underjordiskt magasin 1 form
av kassetter eller betong rekommenderat. Mojlig placering av underjordiska magasin dr
antingen 1 kvarvarande prickmark eller under byggnad. P& grund av platsbrist kan behov av en
pumpstation forekomma. Detta for att mojliggéra avledning av dagvatten vidare till
kommunens servisanslutning.

Kommunen har stéllt krav pd att minst 25% av fastigheten ska vara genomslappligt.

Innan startbesked far ges 1 bygglovet ska 16sning for dagvattenhantering redovisas.
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SCENARIO 1: Oversiksbild éver forslag SCENARIO 2: dagvattenberdkning for
pd mdjlig framtida dagvattenhantering maximal exploatering av omrddet
med underjordiska magasin for planerad

byggnation.

Geotekniska fragor

En markteknisk undersokning har tagits fram som visar att torv och gyttja forekommer 1
jordlagren inom fastigheten Blésippan 1. Detta medfor att atgarder kravs for grundléggning av
byggnader inom fastigheten. For byggnader med maximalt 3-4 plan inklusive killare bedoms
grundliggning kunna ske genom plattgrundlaggning. For byggnadsdelar utan kéllarplan kan
grundlidggning via palar bli aktuellt inom vissa delar av omradet om det bedéms som
ekonomiskt fordelaktigt jamfort med utskiftning av organiskt material. Eventuella pallingder
beddms enligt utférda sonderingar till mellan 5-10 m. Vid bygglovsprovning av utbyggnad
skall en markundersokning redovisas.

Om det krévs en tillfédllig sénkning av grundvatten under ndgon del av byggskedet ska
sattningskontroll av bland annat omkringliggande byggnader ske fore, under och efter
byggnation. Tillfallig avsdankning av grundvattennivan far endast utforas om det &r uppenbart
att varken allminna eller enskilda intressen skadas genom erforderlig pumpning. Detta enligt
miljobalken 11 kap. §12. I annat fall krdvs tillstdnd enligt miljobalken 11 kap. §9.

Kallarplanet ska utformas sa att permanent grundvattensdnkning undviks.
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Konsekvenser

Behovsbeddmning

En del 1 planarbetet dr att bedoma om detaljplanens genomforande kan antas medfora
betydande miljépaverkan. I sé fall ska en miljokonsekvensbeskrivning (MKB) tas fram.

Stallningstagande

Utifran detta kapitel, konsekvenser, och bifogad behovsbedémning anses planen inte medfora
betydande miljopaverkan. Séledes kommer inte nagon MKB att upprittas.

Konsekvenser for natur och vattenomraden
Riksintressen och skyddade omraden

Miljbkvalitetsnormer

En miljokvalitetsnorm &r en bestimmelse om en viss miljokvalitet som ska uppnés eller
bibehéllas. Den lidgsta miljokvalitet som kan godtas utgér en miniminiva. Planens
genomforande bedéms varken paverka miljokvalitetsnormer for vatten eller {for luft.

Miljbkvalitetsnormer fér luft

Miljékvalitetsnormerna for utomhusluft dverskrids inte i Almhults kommun. Planen anses
inte medfora sé stora méngder okad trafik att miljokvalitetsnormen péverkas.

Miljbkvalitetsnormer fér vatten

Om statusen pé ndgon miljokvalitetsnorm for en vatten- eller grundvattenforekomst ar hog
eller god far denna inte forsdmras. Skulle statusen vara maéttlig, otillfredsstillande eller dalig
ska atgérder vidtas for att hoja statusen pa vatten- eller grundvattenforekomsten. Potentiellt
fororenat dagvatten fran parkeringsytor kan sannolikt kunna hamna 1 Drivan. Det finns dven
en sannolikhet att miljokvalitetsnormen for den sddra delen av Almhultsdsen paverkas.

Miljékvalitetsnormerna for Drivan och sddra delen av Almhultsisen redovisas nedan.

Status for sodra delen av Almhultsésen:

Status idag Kvalitetskrav Risk att status inte
uppnis 2021
Kemisk status God God 2021 Ingen risk
Kvantitativ status God God 2021 Ingen risk
Status for Drivan:
Status idag Kvalitetskrav Risk att status inte
uppnis 2021
Ekologisk status Mittlig God 2027 Risk
Kemisk status Uppnér ej god God kemisk Risk
ytvattenstatus
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Bedbmning

Kommunen dr huvudman for vatten och avlopp inklusive dagvatten. Detaljplanen innebér att
dagvatten fran parkeringsytor ska fordrdjas och renas innan det slépps till kommunens
ledningsnit. Risk for paverkan pa miljokvalitetsnormerna for bdde Drivan och
grundvattenforekomsten i sodra Almhultsésen bedéms dérfor inte forekomma. Se
dagvattenutredningen. MKN (miljokvalitetsnormen) beddms inte paverkas av forslaget.

Halsa och sakerhet
Buller

En av atgirderna for att minska trafikpdverkan inom villaomradena ar genomfartsforbud pa
Sunnerbogatan och Tulpanvégen. I trafikutredningen har trafiksituationen utretts vid
prognosaret 2040 med en ny utformning och planerad exploatering som visar att trafiken blir
oforandrad pa Sunnerbogatan och ovrigt pé lokalvégnitet.

Trafikmitningar som har genomforts av Tyréns och Almhults kommun visar 260 fordon/dygn
(vardagsmedelsdygnstrafik) pa Sunnerbogatan. Skyltad hastigheten dr 40 km/h. Avstandet
frdn Sunnerbogatans mitt till ndrmaste byggritt inom bostadsbebyggelse dr 10 meter (6+4).
Diagrammet nedan visar att dygnsekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnadsfasad inte
overskrider 60 dBA idag. Med omfordelning av trafikrorelser i och med en ny utformning
berdknas vardagsmedelsdygnstrafik pd Sunnerbogatan vid prognosaret 2040 att bli
oforandrad, 260 fordon/dygn. Detta betyder att dygnsekvivalent ljudniva vid en
bostadsbyggnads fasad blir oférandrad.

Trafiken pd Tulpanviagen, mellan Sunnerbogatan och Konvaljviagen ar idag ca 150
fordon/dygn (enligt uppgifter fran tekniska forvaltningen) 6kar med 844 + 20 (tung fordon)
fordon/dygn men Overstiger inte 1220 fordon/dygn. Skyltad hastighet dr 40 km/h. Avstidndet
fran Tulpanvégens mitt till ndrmaste byggritt inom bostadsbebyggelse dr minst 20 meter.
Diagrammet nedan visar att dygnsekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad inte
overskrider 60 dBA vid prognosaret 2040.
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Tabell 1 Diagram 1
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Oversiktlig berdikning av végtrafikbuller. Den réda punkten visar dygnsekvivalent ljudnivin vid
bostadsfasad ldngs med Sunnerbogatan och den blda punkten visar dygnsekvivalent ljudnivdn vid
bostadsfasad ldngs med Tulpanvegen, mellan Sunnerbogatan och Konvaljvigen.

Bullerbedomningen kompletterades med en bullerutredning “Trafikbullerberédkning infor
detaljplanfor Blasippan 1 med flera i Almhult, Almhults kommun”. Bullerberiikningen av
végtrafikbuller uppdaterades efter trafikutredningen for framtida prognos for biltrafiken for
2040 (inklusive utbyggnad av IKEA of Sweden och med ny utformning). Berdkningar visar
att ljudnivderna vid fasad och vid uteplats ligger under riktvérde.
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Ljudutbredningskarta samt Ljudnivd vid uteplats, maximal ljudnivd, végtrafik — Prognos 2040.
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Farligt gods

SWECO ENVIROMENT AB gjorde en riskutredning ”Fysisk planering intill transportleder
for farligt gods i Almhult”, 2018-06-19.

Planerade verksamheter ligger utanfor rekommenderade skyddsavstand och darfér behovs det
inga byggnadstekniska skyddsatgarder. Mellan befintliga parkeringsplatsen och
Hallandsvigen finns ett rdicke som hindrar avakning ner mot parkeringen.

Vid planering av parkeringshus ska det finnas 10 meter skyddsavstand frén vag 120 om
platsanpassad riskutredning inte gors for omrddet och inga riskreducerande atgdrder
redovisas. Avstandet méts fran slantfot/dikesmitt.

Dike/slant Skyddsavstandet mats fran dikets
Ej kanslig Mindre kanslig Medelkanslig Blandad Kanslig
bebyggelse bebyggelse bebyggelse bebyggelse* bebyggelse**
Fatal personer Fatal personer Flertal personer som &r | Hogre Hag persontathet
Tillfallig vistelse | Vakna vakna persontéthet | garskilt kansliga
Byggnader | max tva Sovande individer
vaningsplan Individer som | Sovande utan god
kan utrymma lokalkdnnedom
sdlva Byggnader i mer &n
Byggnader i fyra vaningsplan
max fyra
vaningsplan
-Parkering -Verksamheter -Handel (6vrig handel) -Bostéader -Bostéder och
(ytparkering) (service, lattare -Kontor (dock & hotell) _Hotell hotell i fler &n fyra
Trafik verkstadsindustri, - L plan
tillverkning med -Lager (aven med -Medelkéanslig N
-Odling forsalining, handel betydande handel) bebyggelse -Vard
-Friluftsomrade | med skrymmande -ldrotts- och men i fler &n -Skola
(t.ex. varor) sportanlaggningar (utan | tv@ plan -Idrotts- och
motionsspar) -Lager betydande sportanlaggningar
_Tekniska Tk &skadarplats) (med betydande
-Tekniska P
anlaggningar anlaganingar -Beséksanlaggningar askadarplats
_Dri _ X . (verksamheter for -Storre
Drivmedels -Parkering (6vrig) o ;
farsaljning g g kultur, religions- samlingslokaler
(obemannad) utévning, m.m. som
riktar sig till besékare)
-Centrum
-Industri (&vrig industri)
Sddra stambanan
Inget 30 meter 30 meter 30 meter 50 meter
skyddsavstand
Vg 23
Inget 20 meter 30 meter 40 meter 75 meter
skyddsavstand
Vig 120
Inget 10 meter 20 meter 25 meter 40 meter
skyddsavstand

Rekommenderad markanvéndning intill transportleder med farligt gods i Almhult



Almhults PLANBESKRIVNING
9 kommun .

2019-05-02

Om kontorsbyggnader planeras narmare dn 40 meter frén vag 120 ska byggnadstekniska
skyddsétgarder for “centrumbebyggelse” tillimpas, for att blandad bebyggelse inte ska
betraktas som kinslig bebyggelse.

— Friskluftsintag placeras pa tak eller sida som inte dr exponerad mot riskkéllan. Om det
inte innebdr stora negativa effekter ur andra perspektiv (exempelvis kraftigt 6kade
driftskostnader, forsamrad luftkvalitet).

— Det ska vara mgjligt att utrymma pé sida som inte dr exponerad mot riskkallan.
Huvudentréer ska 1 forsta hand vara placerade pa sida bort fran transportleden, men
entréer kan dven vara placerade pa sida mot transportleden.

— Fasader (inkl. fonster, dorrar och takfot) utfors i obrdnnbart material alternativt 14gst
brandteknisk klass IE30. Fonster ska endast vara 6ppningsbara med specialverktyg for
rengdring och underhall. Detta ska genomforas pd sida som vetter mot transportleden.

Markféroreningar

Omradet &r redan forsedd med byggnad (IOS kontorsbyggnad) darfor dr det viktigt att
eventuella framtida rivningsarbetena som involverar gravning pa fastigheten ska foregés av en
anmaélan till miljétillsynsmyndigheten angdende avhjdlpande av markfororening. Detta sé
lange markfororeningen fortfarande beddms finnas kvar i omréadet”.

Vid anldggande av dammar, om det blir aktuellt ar det viktigt att sékerstdlla att det inte
forekommer nagon fororenad mark vid platsen dar gravning ska ske, sé att fororeningar inte
riskerar att spridas nedstroms.

Enligt 10 kap. 11§ Miljobalken anges foljande: Den som dger eller brukar en fastighet skall
oavsett om omradet tidigare ansetts fororenat genast underritta tillsynsmyndigheten om det
uppticks en fororening pa fastigheten och fororeningen kan medfora skada eller oldgenhet for
manniskors hilsa eller miljon.

Ekonomiska konsekvenser

Forslaget ger mojligheter for positiva ekonomiska konsekvenser genom att utnyttja befintliga
infrastruktur, skapa fler arbetsplatser samt ett effektivt markutnyttjande.

Sociala konsekvenser

Forslaget ger mojligheter for fler arbetsplatser. Omradet dr centralt och har 1 nérhet
kollektivtrafik, gdng- och cykelvdgar. Forslaget ger forbéttringsmojlighet for gang- och
cykelvdgar bade pé Tulpanvédgen och Rosenstigen.

Fastighetskonsekvenser

Fastigheten Blasippan 3 och Blasippan 4 har sammanlagts (2019-01-21, akt 0765-1018/32)
och beteckningen ér Blasippan 1. Detaljplanen innebér att verksamheten kan fortsatta att
utvecklas pd den aktuella platsen.
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Overviaganden och motstaende intressen

Forandringen av omradet innebér att IKEA ges mojligheter att fortsitta utveckla sin
verksamhet 1 ett bra geografiskt 14ge utifran verksamhetens behov. Det innebér nérhet till
andra verksamheter inom koncernen och allmdnna kommunikationsmdgjligheter, fraimst Sodra
Stambanan och stationsliget.

Forandringen 1 omradet kommer att paverka stadsbilden genom en hogre exploateringsgrad
som innebar att verksamheten kommer nérmare nirliggande fastigheter. I framtagandet av
detaljplanen har det samhélleliga intresset balanserats mot effekten av att verksamheten har en
okad péverkan pa nirliggande fastigheter. Sammantaget ger planforslaget ur ett
samhdéllsnyttoperspektiv ett stort mervarde samtidigt som Ovrig paverkan halls sa liten som
mojligt.

Beskrivning av genomforandet

Organisatoriska fragor

Tidplan for genomférande

Genomforande tiden for detaljplanen dr fem ar fran det datum planen vunnit laga kraft.

Huvudmannaskap

Kommunen dr huvudman for allmén platsmark, saisom gator och naturomraden.

Ansvarsfordelning

Kommunen ansvarar for genomforandet / utbyggnaden av de delar av detaljplanen som utgor
allmén platsmark. Exploatoren ansvarar for utbyggnaden inom de delar som utgors av
kvartersmark.

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal upprittas mellan Almhults kommun och IKEA Property AB.

I exploateringsavtalet framgar att exploatoren svarar for forrattningskostnaderna for
ledningsritt for VA — ledningar, omprovning av ledningsrétt samt for eventuella flytt av
ledningar.

Exploateringsavtalet dr ett civilrittsligt avtal och giller d&ven utanfor planomradet.
Exploateringsavtalet ska antas innan detaljplanen antas.

Gatukostnadsersattning

Anléggandet av allmén plats inom planomrédet regleras genom en gatukostnadsersittning
som behandlas samtidigt som detaljplanen.
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Kommunen ska ta beslut om gatukostnadserséttning enligt plan- och bygglagen, PBL
(2010:900) 6 kapitlet 24§. Gatukostnadserséttningen ska gélla for anslutning till vdg 120 och
fardigstillandet av gdng- och cykelvig i Rosenstigens forlangning (séder om Blasippan 1).
Da gatukostnadsutredningen kommit fram till att fastigheten, Bldsippan 1, som genom
detaljplanen far utokad byggritt, ska sta for 100% av gatukostnaden. Sa linge byggritten inte
nyttjas utfaller ingen gatukostnad.

I ett beslut om bygglov far byggnadsndmnden bestdmma att byggnadsarbeten inom
kvartersmark inte far paborjas forrén exploatdren har betalat ersittning for anslutning till vag
120 och fardigstéllandet av gang- och cykelvég 1 Rosenstigens forlangning (séder om
Blésippan 1) eller har stéllt sékerhet for ersattningen enligt PBL (2010:900) 9 kapitlet 37§.

Anslutning till vag 120

Anslutning till vag 120 ska bekostas genom beslut om gatukostnadserséttning. Ett
finansierings- och genomforandeavtal tecknas mellan kommunen och Trafikverket innan
detaljplanen fors till antagande. 1 god tid fore genomforandet ska sedan kontakt tas med
Trafikverket som ska godkédnna detaljutformningen for anslutningen.

Fastighetsfragor

Fastigheten Blasippan 3 och Blasippan 4 har sammanlagts (2019-01-21, akt 0765-1018/32)
och beteckningen &r Blasippan 1. Den mark som ska inga i allmén platsmark dgs av
kommunen.

Det ska skapas en ledningsritt for de kommunala VA- ledningarna. Vid eventuell flytt av VA
ledningar ska ledningsréitten omprovas.

Efter eventuell flytt av de kommunala dag- och spillvattenledningarna, de ledningar som
ligger kvar 1 Tulpanvigen, sd ska dgandet av dessa Overlétas till fastighetsédgaren.
Anslutningspunkten till kommunala dag- och spillvattenledningar kommer dérmed att flyttas.

Fastighetsindelning

Det finns inga befintliga fastighets- eller tomtindelningsbestdmmelser.

Nedan redovisas alla fastigheter som ingér i fastighetsforteckningen (inom och utanfor
planomrédet). Redovisningen syftar till att klargora de fragor som &r relaterade till att kunna
genomfora detaljplanen, det vill sdga att exploatera omradet.

Genom planomradets nordvistra del 16per en samfélld bygdevig registrerad som Kloxhult s:1.
Denna del av planomrédet ska utgora allmén plats i form av gatu- och naturmark. I samband
med plangenomforandet &r avsikten att reglera den del utav samfiélligheten Kloxhult s:1, som
ar beldgen inom planomradet, till angransande kommunal mark. Det &r ocksa lampligt att i
samband med detta undersoka mojligheten att reglera hela strickningen av bygdevigen da
fastighetsindelningen kan forbattras och vigomradet och framkomligheten &r tryggad i andra
planhandlingar.
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Fastighet

Ekonomiska

Fastighetsrattsliga

Tekniska

Inom planomradet

Kloxhult 3:1

Anslutning vig 120,
trafikforbittrande
atgédrder, gdng- och
cykelvig, soder om
planomridet

Fastighetsreglering
mellan vig och natur

Anslutning vig 120,
trafikforbittrande
atgédrder, gdng- och
cykelvig, soder om
planomridet

Blasippan 1

Anslutning vig 120,
ging- och cykelvig,
soder om
planomrédet,
kompletterande
geoteknik,
dagvattenhantering
inom fastigheten,
radonmitning,
parkeringsatgéirder
(mobilitetsatgarder),
eventuell flytt av
VA ledningar,

ledningsritt for
kommunala VA
ledningar och
omprdvning av
ledningsritt efter

ledningarnas nya lédge.

Anslutning vig 120,
ging- och cykelvig,
soder om
planomrédet,
kompletterande
geoteknik,
dagvattenhantering
inom fastigheten,
radonmitning,
parkeringsatgéirder
(mobilitetsatgarder),
eventuell flytt av
VA ledningar,

Kloxhult S:1

Fastighetsreglering

Utanfor
planomrddet

Backsippan 1

Backsippan 2

Backsippan 3

Backsippan 4

Blaklinten 4

Girdet 1

Gardet 2

Giérdet 4

Gaérdet 5

Kloxhult 3:1

Konvaljen 1

Konvaljen 2

Konvaljen 3

Rosen 4

Rosen 5

Rosen 6

Violen 2

Violen 3

Violen 4

Vitsippan 1
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Ekonomiska fragor

Detaljplanen bekostas av exploatoren, vilket regleras i planavtalet.

Kostnader for eventuell omprovning, flyttning/ombyggnation eller skada av E.ON
Energidistribution AB:s anldggningar 1 samband med planforslaget bekostas av exploatoren.
Om distributionsledning for gasol maste flyttas, sdnkas eller omges med skyddsatgérder i
samband med genomforandet av planforslaget, far exploatdren svara for de kostnader som
uppkommer till f61jd av ndmnda atgérder.

Kostnaderna for eventuell flytt av dag- och spillvattenledningar (som i dagslaget gér dver
parkeringen och fortsétter dver vig 120) och projektering av detta, ska belasta den som begir
det.

S4 langt som mojligt ska Telias befintliga kabelanldggningar i nuvarande ldge behallas for att
undvika oldgenheter och kostnader som uppkommer i samband med flyttning.

Tekniska fragor

Réaddningstjanstens tillgénglighet till omradet &r inom normal insatstid.

Omradet ska vara forsett med brandpostnét enligt VAV P 76. I sammanhanget skall sarskilt
beaktas de krav som stigarledningar stéller pa brandpostnétet. Byggherren ska redovisa att
brandvattenforsorjningen &r sikerstélld i samband med startbesked. Tilltrdde for
raddningstjénstens fordon ska anordnas inom omrédet. Avstandet mellan korbar vdg och
huvudentré fir inte dverstiga 50 m. Byggherren ska redovisa att atkomligheten ar sékerstalld i
samband med bygglovsansokan.

Exploatoren ska ta fram nddvéindig grundundersdkning i samband med bebyggandet av
omradet.

Innan startbesked ges i1 bygglovet ska 16sning for dagvattenhantering redovisas.

Ifall gravning eller avhjédlpande atgarder ska vidtas pa den potentiella férorenade platsen ska
detta anmdlas till tillsynsmyndigheten (6 veckor) innan atgérder vidtas.

For att sdkerstdlla kablarnas (E.ON Energidistribution AB) exakta l4ge i falt maste en
kabelvisning bestéllas innan markarbete paborjas.

Elledning i mark for byggnad eller annan anldggning, far inte utan ledningsdgarens
medgivande och ldmnade instruktioner, uppforas pa nirmare avstdnd dn 3 meter fran
markkablar. Inte heller far, utan ledningségarens medgivande, upplag anordnas eller
marknivan édndras ovanfor kablarna, sa att reparation och underhéll férsvaras.

Minst 5 meter mellan transformationsstation och brannbar byggnadsdel eller brannbart upplag
ska upprétthéllas.

Minsta skyddsavstand mellan distributionsledningar f6r gasol och byggnad inom
tidtbebyggelse dr 2 meter samt ndrmsta grins for omrade med forvéntade gravningsaktiviteter.
Plantering av trdd bor ej ske ndrmare gasledning dn 2,5 meter. For att minska risken for
skador pé trdd 1 samband med eventuella arbeten med ledning, rekommenderas att trad 1
nirheten forses med rotskydd.
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Medverkande
I arbetet med att ta fram detaljplanen har tekniska forvaltning och milj6- och byggforvaltning
deltagit.

Kommunledningsforvaltningen

Paul Robertsson Arpine Minasyan
Planeringschef Stadsarkitekt

Antagen av Kommunfullméaktige 24 juni 2019, § 110
LAGA KRAFT 16 september 2020



Behovsbedomning

Den hér checklistan syftar till att indikera om det finns konsekvenser som kan bedémas som
stora eller betydande till f61jd av detaljplanens genomfoérande.
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Behovsbeddmning

Berors
ej

Paverkan

Kommentarer

Ingen | Liten

Mattlig

Stor

Riksintressen

Naturvard

Rorligt friluftsliv

Kulturmiljovard

Kommunikationer

I e

Naturvardsintressen

Naturreservat

=

Natura 2000

=

Biotopskydd

=

Natur

Kronobergs natur

Angs- och hagmarksinv.

Véatmarksinventering

Sumpskogsinventering

Nyckelbiotopsinventering

IR I I

Vixt- och djurliv

Strandskydd

Péverkan pa vatten

Grundvatten

Ytvatten

Dricksvattentikt

Dagvatten

Planen medger 6kad
exploateringsgrad. Dagvatten
fordrojs lokalt innan det fors
vidare till kommunalt
vattennit.

Kulturmilj6 samt stads-
och landskapsbild

Fornminnen
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Kulturmiljoprogram X

Kulturhistorisk miljo X

Landskapsbild X De grona ytorna kan minskas
men forbattras med nya
planteringar.

Stads- och bebyggelsebild X Planen medger 6kad
exploateringsgrad.

Hushallning

Befintlig infrastruktur

Mark och vatten

Hilsa

Buller X Dygnsekvivalent ljudnivé vid
kringliggande
bostadsbyggnadsfasad inte
kommer dverskrida 60 dBA.

Fororeningar luft, mark, X X

vatten mark

Lukt X

Radon X

Stralning X

Kraftledningar X

Sakerhet

Trafik X Ingen trafikdkning pa
lokalvégnaitet. Trafikokning pa
Tulpanvéigen mellan
Konvaljviagen och Béckgatan.

Explosion X

Oversvimning X

Ras och skred X

Trygghet X Forbittrar trafiksidkerheten och
tvd G/C viag byggs.

Miljo

Miljokvalitetsnormer luft X Detaljplanen bedoms varken
paverka luft eller vatten.

Miljokvalitetsnormer buller X

Miljokvalitetsnormer vatten X

Miljomal X Detaljplanen bor bidra till en
ekonomisk, social och
ekologisk hallbar utveckling.
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Hallbar utveckling X Detaljplanen bor bidra till en
ekonomisk, social och
ekologisk hallbar utveckling.
Bland annat genom den
centrumnéra lokaliseringen av
kontor, néra kollektivtrafik,
mdjlighet att skapa nya

arbetstillfallen.

Fororenad mark X Det finns ett omrdde med
mattlig risk under befintlig
byggnad.

Avfall 6ver tid X

Avfall under byggtiden X

Ovrigt

Mellankommunala fragor X

Samlad bedomning

Kommunens beddmning

Planen f6rvéntas inte fa en betydande miljopaverkan och en miljokonsekvensbeskrivning
(MKB) behover inte upprittas.
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