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1 Detaljplanens syfte

1.1 Syfte

Detaljplanens syfte dr att mojliggora for omvandling av befintlig byggnad till
bostéder och kontor. Syftet dr ocksa att upphéva strandskyddet.

2 Planforslag

2.1 Hela detaljplanen

Planomradet omfattar fastigheten Pekpinnen 1. Inom fastigheten finns en
befintlig huvudbyggnad som fram till &r 2025 har anvints som forskola.
Planforslaget mojliggdr att huvudbyggnaden kan omvandlas till bostdder med
sdrskild service, sdsom gruppbostad eller servicebostad. Planforslaget gor det
dven mojligt att anvidnda byggnaden for kommunala verksamheter med
dygnet-runt-bemanning, exempelvis for personal inom hemtjédnst eller mobila
team.

Bostider eller verksamheter med dygnet-runt-nérvaro kan bidra till 6kad
rorelse och stérkt trygghet i omradet, sédrskilt under kvélls- och nattetid nér
tidigare forskoleverksamhet varit stangd.

Den befintliga huvudbyggnaden har entréer och fonster mot gatan, en kvalitet
som &r viktig att bevara. Den skapar visuell kontakt mellan bostider eller
verksamheter och gatan, vilket kan 6ka den upplevda tryggheten 1 omrédet
och bidrar till ett mer levande gaturum.

2.2 Kvartersmark

Planforslaget mojliggor att befintlig byggnad inom Pekpinnen 1 kan byggas
om invandigt till bostdder (B) eller kontor (K). Planforslaget mdjliggor dven
for tillbyggnader bade pa framsidan och baksidan. Kompletterande byggnader
som miljohus och forrad kan ocksd uppforas péa bada sidor huvudbyggnaden.
Pé grund av de stora nivaskillnaderna inom planomrédet anges hogsta
nockhdjd till 8 meter 6ver angivet nollplan (h1), vilket motsvarar ungefar tva
vaningar mot gatan och tre vadningar mot baksidan. Storsta byggnadsarea ér
800 kvadratmeter.
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For att 6ka kénslan av tryggheten 1 omrédet ska minst en entré vara placerad
mot angriansande gata (f1). Entréer ska utformas med stor omsorg och vara
tydligt markerad med avvikande form, material eller fargsittning fran resten
av byggnaden. Det dr dock viktigt att byggnadsdetaljerna fortsatt samspelar
med bade byggnadens egen arkitektur och den omgivande bebyggelsens
karaktér. Fonsterlosa byggnader eller byggnadsdelar ska undvikas helt mot
angransande gata (f2).

Bebyggelsen ska fortsatt anpassas till den varierande terrdngen inom
planomrédet. Marknivaerna bor dérfor inte andras mer 4n nédvandigt utan
den nya byggnaden ska placeras och anpassas till befintlig topografi i storsta
mojliga man. Byggnation ska undvikas helt 1 lagpunkter mot befintligt
vattendrag och mojligheten att uppfora byggnader begransas inom omraden
med prickad mark i plankarta (prickmark). Mgjligheten att uppfora nya
byggnader néra fastighetsgrins mot kommunens angriansande gata och
skogsmark begriansas ocksa.

Parkering kan vid 6verenskommelse fortsatt samnyttjas inom intilliggande
fastighet eller anordnas inom den egna fastigheten. Nya parkeringsytor bor
utformas omsorgsfullt, med integrering av planteringar och varierande
markbeldggningar for att starka Kungshallsomradets estetiska védrden. Stora
asfalterade parkeringsytor ska undvikas.

Inom kvartersmark foreslas strandskyddet vara fortsatt upphavt (ar).

Den del av befintligt av ledningsrattsomradet som korsar Pekpinnen 1
bekréftas med ett u-omrade i plankartan (ui).

2.3 Genomforandetid
Genomforandetiden slutar 5 ar efter det att planen fatt laga kratft.
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3 Motiv till detaljplanens

regleringar
3.1 Motiv till regleringar
Kvartersmark
B Bostader
Syftet med bestimmelsen &r att mojliggora for
omvandling av lokaler till bostéder.
K Kontor

Syftet med bestdmmelsen ar att mojliggora
omvandling av lokaler till kontor.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Marken far inte forses med byggnad.

Bestammelsen sédkerstéller att inga byggnader tillats
inom punktprickade omraden. Syftet dr att bevara
den varierade terringen i omradet.

h+ Hogsta nockhojd ar 8,0 meter dver nollplan.

Nya byggnader regleras med hogsta nockhdjd.
Eftersom som omradet har stora hojdskillnader
anges hojden i meter 6ver angivet nollplan i
plankartan. Hogsta nockhdjd for nya
bostadsbyggnad ar 8,0 meter over nollplan.

b1 Entré ska finnas mot angransande gata.

Syftet med bestimmelser &r att sékerstilla att minst
en entré ska finnas mot angrdnsande gatan
Kungshallsviagen. Detta for att uppmuntra och
skapa en kénsla av rorelse 1 omradet.
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b2

€1

U1

a

Fonsterldsa fasader mot angransande gata far
inte finnas.

Syftet med bestimmelsen &r att sékerstilla att alla
byggnader eller byggnadsdelar har minst ett fonster
mot angransande gatan Kungshallsvagen. Detta for
att bidra till att omrédet upplevs som tryggare och
mer levande.

Storsta byggnadsarea ar 800,0 m2.

Bestdmmelsen syftar till att reglera storsta tillatna
byggnadsarea. Utover befintlig byggnad mojliggor
bestimmelsen en tillbyggnad om cirka 400
kvadratmeter.

Markreservat for allmannyttiga underjordiska
Ledningar.

Underjordiska ledningar ska skyddas i befintligt
lage.

Strandskyddet ar upphavt.

Strandskyddet upphévs for kvartersmark som
omfattas av strandskydd.
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4 Genomforandefragor

4.1 Fastighetsrattsliga fragor
4.1.1 Férandrad fastighetsindelning

Planforslaget innebér inga forandringar gillande fastighetens nuvarande
indelning.

4.1.2 Rattigheter

Inom planomradet finns idag ett officialservitut med dndamal fjérrvarme, akt
0881—476.1, med forman Nybro Energi AB.

4.2 Tekniska fragor
4.2.1 Tekniska utredningar

Fastighetsdgaren ansvarar for nddvindiga utredningar for genomforandet av
detaljplanen.

I samband med detaljprojektering av nya byggnader behdver kompletterande
geotekniska utredningar utforas for att ta fram dimensionerande parametrar
och arbetsforfaranden. Detta gors ndr grundldggningsnivéa, utformning och
lage for planerade byggnationer &r faststallda.

Inom planomrédet finns det anledning att misstdnka forhdjda radonhalter. 1
omraden dir gransviarden for markradon dverstigs ska radonsédkert byggande
anviandas.

4.2.2 Avfall

Kretslopp sydost svarar for hanteringen av hushallsavfall och vid utformning
av soputrymmen eller andra fragor som ror avfallshanteringen ska samrad ske
direkt med Kretslopp sydost. Generellt ska omraden med flerbostadshus
utformas med gemensamma milj6hus for avfall.

4.2.3 Posthantering

Vid bygglovsprovning granskas hantering av post. I flerbostadshus
efterfragas en fastighetsbox pa entréplan dir boende tar emot sin post.
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4.3 Ekonomiska fragor
4.3.1 Planekonomisk beddmning
Utbyggnad inom kvartersmark utfors och bekostas av fastighetsdgaren.
Utover byggnader innebdr detta att fastighetségaren anldgger exempelvis
parkeringsplatser for bil och cykel, miljohus och infiltrationsytor for
dagvatten inom kvartersmark.

4.3.2 Planavgift
Planarbetet bekostas av fastighetsdgaren och ndgon planavgift tas dirmed inte
ut i samband med bygglovsansokan.

4.4 Organisatoriska fragor
4.4.1 Tidplan
Nir detaljplanen fatt laga kraft kan genomforandet av planforslaget pabdrjas.

4.5 Upplysningar
Det finns inga kidnda markfororeningar inom planomradet. Upptécks en
fororening pa fastigheten som kan medfora skada eller oldgenhet for
manniskors hilsa eller miljon ska tillstindsmyndigheten, kommunen,
omedelbart underrittas.

Réddningstjanstens tillgénglighet ska beaktas. Byggnader ska vara

lattillgéngliga for utryckningsfordon. Raddningstjinstens krav for sékerhet,
utrymning med mera behandlas vidare i samband med bygglovet.
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5 Planeringsforutsattningar

5.1 Tidigare stallningstaganden
5.1.1 Detaljplan

Planomradet omfattas idag av detaljplanen f6r Pekpinnen med mera (D62)
som medger anvindningen skola. Planen fick laga kraft den 24 juli 1995.
Genomforandetiden var 10 &r och gick ut 2005.

Utdver planomradet omfattar detaljplanen dven Pekpinnen 2 och 3 samt
naturmark och del av ett vattendrag. Pekpinnen 2 dr planlagd for parkering
och har tidigare samutnyttjats av forskolan inom Pekpinnen 1 och ett
kommunalt boende inom Pekpinnen 3. Mgjligheten att anordna parkering
inom forskolans fastighet har i planen begrénsats av ett utfartsforbud mot
Kungshallsvigen.

DETALJPLAN FOR
PEKPINNEN MM | NYBRO

UPPRATTAD | JUNI 1995
G s Cirom S
ORAN MORSING / LARS GORAN SANDSTROM

/ planarkita!

e 000 Frnarsa | o2 nuan mark
BEGRANSNINGAR ENS BEBTGGANDE
[EEaaEy

0881-P163

el

Detaljplan D62. Pekpinnen 1 omfattas av rédfirgat omrdde i plankartan.

Inom planomradet dr ungefar hilften av Pekpinnen 1 markerad med prickar
eller kors i plankartan, vilket innebér att marken inte far bebyggas eller endast
far bebyggas med komplementbyggnader. Inom delar av det prickade
omradet finns dven bestimmelser om att naturmark ska bevaras samt att
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marken ska vara tillgénglig for underhall av underjordiska ledningar. I 6vrigt
medger planen bebyggelse med en hogsta byggnadsh6jd om fyra meter.

5.1.2 Oversiktsplan

For planomrédet géller den fordjupade Gversiktsplanen for Nybro, antagen av
kommunfullméktige den 28 juni 2022 (§ 116). For Pekpinnen 1 finns inga
sarskilda rekommendationer. Den dndrade markanvédndningen till bostidder
beddms déremot vara forenlig med Gversiktsplanens intentioner om att ny
bebyggelse i1 forsta hand ska ske genom fortétning.

5.1.3 Barnkonsekvensanalys

Planomradet ar beldget i stadsdelen Kungshall, som uppfordes under en
relativt kort tidsperiod mellan 1963 och 1977 som en del av det svenska
miljonprogrammet. Omrédet har ett relativt centralt lige i Nybro, med
gangavstand till service och kollektivtrafik, och domineras i huvudsak av
hyresbostéider.

I samband med framtagandet av Fordjupad 6versiktsplan f6r Nybro stad
(2022) genomfordes en barnkonsekvensanalys. Analysen bekréftar bilden av
stadsdelen som socioekonomiskt utsatt och segregerad, dels genom att
befolkningen i hdgre grad dn i1 dvriga delar av staden har utldndsk bakgrund,
dels genom omréadets fysiska struktur. Kungshall dr beldget pa en hojd med
svag koppling till omkringliggande stadsdelar och priglas av en storskalig
bebyggelsestruktur, som inte uppmuntrar till méten mellan olika grupper av
ménniskor.

Slutsatsen i barnkonsekvensanalysen att det sociala livet i omrédet &r
begrénsat, framst till f6ljd av brist pa motesplatser. I vardagen utgor hamtning
och ldmning vid forskola och skola sannolikt de viktigaste tillfallena for
moten mellan méanniskor. Utredningen pekar darfor pa behovet av att
utveckla fler motesplatser samt att 6ka variationen i bostadsutbud och
upplételseformer for att underlitta méten mellan grupper.

Som ett led 1 genomforandet av den fordjupade dversiktsplanen har en ny
motesplats anlagts 1 form av en park med temalekplats vid vattentornet,
vilken fardigstélldes 2023. Samtidigt har en av omrédets tva forskolor, en
beldgen inom planomrédet, avvecklats. Verksamheten upphorde 2025 till
foljd av minskade barnkullar, vilket innebir att en viktig motesplats har
forsvunnit.
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5.2 Riksintresse

Planomradet omfattas inte av ndgot riksintresse.

5.3 Pagaende markanvandning
5.3.1 Bebyggelse

Pekpinnen 1 omfattar den fore detta forskolan Blaklockans lokaler och gard,
samt ett mindre skogsomrade och en bergknalle som ligger utanfor den
inhdgnade garden. Tidigare personal och besoksparkering till forskolan finns
utanfor fastigheten.

Marken inom planomradet dr kuperad, och den befintliga byggnaden ar
uppford pa en terrasserad plata. Mot angrénsande gata uppgar byggnaden till
en vaning och mot baksidan till tva vaningar. Bakom byggnaden och den
inhdgnade garden finns en naturlig sluttning som sluttar mot ett narliggande
vattendrag.

Forskolans lokaler och gard mot Kungshallsviigen (vinster) och mot
byggnadens baksida (hoger).

Planomréadet ligger inom ett stadsdelsomrade som karaktiriseras av stora
kvarter med grupper av byggnader som angors fran parkeringar i
ytterkanterna. Byggnadernas entréer &r ofta placerade mot de bilfria
innergardarna 1 stéllet for mot gatan, och mellan kvarteren finns separata
gang- och cykelstrak, vilket minskar rorligheten ldngs gatorna. Den
begrinsade forekomsten av manniskor i rorelse har bidragit till att manga
gatorna i omradet upplevs som 6de och otrygga.
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Befintlig huvudbyggnad sett fran Kungshallsvigen. Omrddet karaktdriseras
av breda gator och indragna entréer eller entréer fran innergdrden.

5.3.2 Naturmiljo
Inom planomradet véxer en varierad blandskog som till stor del ar
uppkommen sedan skolbyggnaden uppfordes i borjan av 1970-talet. Skogen
bestér av tall, vartbjork, klibbal och skogsek med enstaka rénnar och silgar.
Vegetationen under trdden &r relativt artfattig med blabérsris och unga trad

och buskar som kommit upp sedan omradet siktrdjts. Sparroxbar forekommer
ocksa.

Inga skyddsvirda trdd finns inom planomradet.

5.4 Miljo
5.4.1 Strandskydd

Planomradet ligger inom 100 meter fran ett vattendrag och beddms omfattas
av det generella strandskyddet.

5.4.2 Dagvatten

Nybro kommun har antagit en dagvattenstrategi som innebdr att efterlikna en
s& naturliknande vattenféring som mojligt dven 1 titbebyggda omraden. Detta
kan till exempel vara att dagvatten i mdjligaste man infiltreras i marken. Da
bidrar dagvattnet till att stiarka grundvattenbildningen och nar recipienten pa
ett mer naturligt (1dngsammare) sétt. Befintlig dagvattensituation innebér
avledning via dagvattennit och infiltration i fastighetens ldgpunkter.

Lutningen i omradet d&r mot sydvist och recipient dr Bolanders Béack
(SE629647-150437).
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Bolanders Béck har klassats som ytvatten med maéttlig ekologisk status och
uppnar inte god kemisk status. Miljokvalitetsnormerna stéller krav pa att god
ekologisk status samt god kemisk status ska uppnés. Planens genomforande
far inte bidra till forsdmring eller att miljokvalitetsnormerna inte kan uppnas i
recipienten. Den miljokvalitetsnorm som planforslaget framst riskerar att
paverka &r hydrologisk regim, och kemiska kvalitetsnormer som paverkas av
flodeshastighet.

5.5 Halsa och sakerhet
5.5.1 Omgivningsbuller
Planomrédet paverkas av trafikbuller fran Kungshallsvagen. Trafikbuller bor
inte overskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnaders fasader
samt 50 dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva vid uteplatser
som anordnas i anslutning till bostider. For kontor finns inga krav pa
utomhusbuller.

For att undersoka bullervarden fran Kungshallsviagen och sékerstélla att
bostdder och utemiljéer underskrider géllande riktvérden har
trafikberdkningar utforts. Berdkningarna baseras pa en trafikmingd pa
Kungshallsviigen om 188 fordon per arsmedeldygn (ADT) och en
hastighetsbegransning pé 40 km/h. Den senaste métningen av trafiken
genomfordes 2025. Vid berdkning av bullrets utbredning har kommunen
utgatt fran Boverkets underlag "Hur mycket bullrar végtrafiken”, vilket kan
anvindas for dversiktliga bedomningar av trafikbuller. I exemplet klarar
omradet de ekvivalenta vdrdena vid befintlig byggnads fasad. Utemilj6 under
50 dBA édr ocksd mojligt att ordna.

5.5.2 Fororenad mark

Det finns inget dokumenterat i kommunens arkiv eller Lansstyrelsens databas
for EBH-stodet som talar for att det forekommer férorenad mark inom
planomradet.

Planomradet ligger inom en del av Nybro som byggdes ut under en kort
tidsperiod, fran 1963 till 1977. Den befintliga byggnaden uppfordes
ursprungligen som forskola, vilket ocksé dr den senaste anvdndningen. Innan
omradet bebyggdes bestod det av skogs- och betesmark.

Utifran kunskaper om tidigare markanvéndning, samt avsaknaden av
dokumentation och spar av annan eventuell fororenande verksamhet i filt,
gors bedomningen att omradet inte bedoms riskera att 6verskrida
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Naturvardsverkets krav for kanslig markanvéndning. Skulle misstanke eller
upptickt av fororening uppsta i samband med schaktning inom planomradet,
ska tillsynsmyndigheten, kommunen, omedelbart underréttas.

Kartbilder visar planomrddet fore och efter utbyggnaden av stadsdels-
omrddet. Planomradet dr markerat med en svart linje.

5.5.3 Radon
Enligt SGU:s kartdatabas ligger planomradet inom hdégriskomrade for radon.

I omraden dar gransvérden for markradon overstigs ska radonsdkert byggande
anviandas.

5.5.4 Risk for dversvamning
Nybro kommun har 1atit genomfora flera 6versvimningskarteringar. Syftet
har varit att fa béttre kunskap om vilka omraden som sannolikt kommer att
drabbas av hoga flédeshastigheter och 6kad risk for dversvimning. Ar 2020
genomforde WSP Bro & Vattenbyggnad en kapacitets- och skyfallskartering.
Inom detta arbete togs modell av ledningsnitet respektive en
markavrinningsmodell fram. Dessa modeller anvindes sedan for
skyfallsmodelleringar dir maximalt vattendjup pad markytan kombinerat med
trycklinje 1 ledningssystemet och vattenviagar simulerades. Simuleringar
gjordes for fyra mojliga regnhéndelser motsvarande ett framtida 10-, 20-,
100-arsregn och ett regn med samma varaktighet och intensitet som det regn
som foll 6ver Képenhamn 2011 (K&penhamnsregnet).

For att minska planens paverkan pa den sammantagna infiltrationskapaciteten
och dirmed pé avrinningshastigheten &r placering av nya byggnader viktigt.
Detta samtidigt som att ldgpunkter som utgdr fordrdjnings- och
infiltrationsytor skyddas med planbestammelser.
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Skyfallskartering for befintlig situation vid ett 100-drsregn i omrddet.

5.6 Teknisk forsoérjning
5.6.1 Vatten och avlopp, varme samt elektronisk kommunikation

Omradet befinner sig inom verksamhetsomride for vatten, spillvatten och
dagvatten. Fastigheten ar idag ansluten till kommunalt VA, dagvatten, fiber,
fjarrvdarme och el.

5.6.2 Dagvatten

Befintlig dagvattensituation innebér avledning via dagvattennit och naturlig
infiltration i ldgpunkter inom fastigheten.

5.7 Service

Planomradet ligger cirka 1,5 kilometer fran Nybro station. I ndromradet finns
forskola, grundskola F—6, temalekplats samt skogsomraden med mojligheter
till rekreation.

Nirmaste livsmedelsbutik och annan kommersiell service finns i centrum.

16 (19)



diarienummer senast andrad

NYBRO KOMMUN 52025895 20260413 orooonanding

6 Konsekvenser

6.1 Fastigheter och rattigheter
Planforslaget innebér inga konsekvenser for berord fastighet inom

planomradet gillande fastighetsindelning. Befintligt servitut fortsétter att
gilla.

6.2 Skyddsomraden
6.2.1 Strandskydd

Strandskyddet foreslas upphdvas inom kvartersmark med en bestimmelse 1
plankartan. Pekpinnen 1 har varit ianspraktagen for bebyggelse under lang
tid, och planforslaget fordandrar inte omradets anvdndning i ndgon betydande
omfattning. Den fria passagen for allmadnheten och den tillgéngliga
strandkanten for véxt- och djurliv, som strandskyddet syftar till att skydda,
bedoms vara sdkerstilld utanfor planomradet genom den géng- och cykelvig
samt naturmark som kommunen har radighet 6ver mellan planomréadet och
vattendraget.

Planen bedoms didrmed inte paverka allménhetens tillgang till strandomréden
eller djur- och vixtliv pa ett oacceptabelt sitt.

6.3 Naturvarden

Planforslaget kommer att innebédra mojlighet till en 6kad hardgdringsgrad och
exploatering. Detta kommer att pdverka de naturvdrden som finns pa platsen
negativt genom att den direkta livsmiljon inom planomradet dé forsvinner.

Inom planomradet finns inga skyddsvirda trdd och inga naturvardsarter som
indikerar hogre naturvédrden har patraffats. Da ytan utgors av en forskolegard
finns idag endast mindre arealer med natur som kan klassas som naturlig
inom planomradet.

I anslutning till Bolanders béck finns 16vskogsdominerade, fuktiga miljoer

med vissa naturviarden och det dr angeldget att exploatering inom
planomrédet inte paverkar dessa.
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6.4 Miljo
6.4.1 Miljobeddmning
Nar en plan upprittas eller d&ndras ska kommunen enligt miljobalken (MB) 6
kap. 5 § genom en undersdkning bedéma om planens genomforande kan
antas medfora en betydande miljopéverkan. Om planens genomforande kan
antas medfora en betydande miljopéverkan, ska en strategisk miljobedomning
goras. En miljokonsekvensbeskrivning ska da upprittas.

Kommunen har gjort en undersdkning och i den bedémt att genomforandet av
detaljplanen inte kan antas medfora betydande miljopaverkan. En strategisk
miljobeddmning krévs darfor inte. Relevanta miljoaspekter behandlas i
planbeskrivningen.

6.4.2 Dagvatten

Snabb avrinning av dagvatten riskerar att forstirka flodestoppar och orsaka
okad grumling i recipienten. De kemiska kvalitetsfaktorerna paverkas ocksa
indirekt, eftersom fororeningar vid snabb avledning inte hinner fastlédggas
eller brytas ned.

Planomrédet har tydliga hojdskillnader och naturlig kupering med marknivéer
som ligger vél 6ver Bolanders biacks hogsta dimensionerade floden. Detta gor
att platsen lampar sig vil for foreslagen markanvindning, dé risken for
oversvamning vid kraftiga regn eller hoga vattenfloden ér 14g.

Planforslaget har dock utformats sa att befintliga ldgpunkter i mojligaste mén
bevaras. Det dr avgorande att dessa inte bebyggs utan fortsatt kan bidra till
fordrojning och infiltration. Lagpunkterna skyddas med prickmark 1
plankartan.
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Skyfallskartering vid 100-ars regn med foreslagna plangrdnser i svart. Inom
prickade omrdden far inte byggnader uppforas.

iy
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