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Inledning 
En detaljplan består av en plankarta med bestämmelser. Plankartan är den 
handling som är juridiskt bindande och anger till exempel vad som ska vara 
allmän plats, kvartersmark (privat mark), hur bebyggelsen ska regleras. 
Plankartan ligger till grund för kommande bygglovsprövning. 

Till varje detaljplan hör också en planbeskrivning som förklarar syftet med 
planen och på vilket sätt den ska genomföras. Avsikten är att alla som 
berörs av detaljplanen ska förstå vilka konsekvenserna blir när planen 
genomförs. 

Planbeskrivningen har ingen egen rättsverkan.  

Kommunen upprättar även en undersökning av betydande miljöpåverkan för 
att avgöra om detaljplaneförslaget kan antas påverka miljön så mycket att en 
miljökonsekvensbeskrivning behövs. 

Detaljplanen är framtagen med stöd av plan- och bygglagen (2010:900). 

Planhandlingar 
Detaljplanehandlingarna består av: 

• Plankarta med bestämmelser i skala 1:1000, A3  
• Planbeskrivning  
• Fastighetsförteckning (finns på miljö- och byggnadsförvaltningen) 
• Undersökning om betydande miljöpåverkan (UBM) 
• Bilaga 1: Dagvatten PM; Dagvattenhantering för Sämjan 5 
• Bilaga 2: Analysresultat, ALS Scandinavia AB 
• Bilaga 3: Trafikbullerutredning kv Sämjan 

Planens syfte och huvuddrag 
Syftet med planförslaget är att öka byggrätten samt byggnadshöjden för att 
kunna förtäta med bostäder på kvarteret Sämjan i centrala Hultsfred. 

Det råder brist på attraktiva och centrala bostäder i centrala Hultsfred. 
Bostadsköerna för de centrumnära boendena är långa hos det kommunala 
bostadsbolaget och kvarteret Sämjan tillhör ett av de mest populära 
bostadsområdena. Plats finns för huskroppar på fastigheten, men en 
begränsad byggrätt på 20% i gällande detaljplan från 1927 förhindrar 
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byggnation. Byggrätten är redan överskriden både vad gäller byggyta och 
byggnadshöjd.  

I planförslaget ökas därmed byggrätten och tillåten byggnadshöjd så att fler 
bostäder kan byggas på fastigheten. Kvarteret är idag öppet mot 
Hagadalsgatan. Genom att tillåta huskroppar längs Hagadalsgatan och 
Västra Långgatan kan kvarteret slutas och bilda en inramad och trivsam 
innergård.  

Planprocessen 
Planen hanteras med ett standardförfarande eftersom syftet inte är i strid mot 
översiktsplanen och inte anses vara av betydande allmänt intresse eller i 
övrigt av stor betydelse eller kan antas medföra en betydande miljö-
påverkan. 

 
Processen vid standardförfarande. 

Kommunen ska samråda detaljplaneförslaget med bland andra länsstyrelsen, 
lantmäterimyndigheten, kända sakägare och boende som berörs. Samrådets 
syfte är att samla in information, önskemål och synpunkter som berör 
planförslaget i ett tidigt skede i detaljplanearbetet. 

När samrådet genomförts kan planförslaget justeras utifrån de synpunkter 
som kommit in för att bättre anpassa förslaget till förutsättningarna på 
platsen.  

När ett förslag till detaljplan har varit på samråd och redigerats efter in-
komna synpunkter ska det färdiga förslaget vara tillgängligt för granskning 
under två veckor. 

Inför granskningen ska kommunen underrätta dem som berörs av förslaget, 
till exempel sakägare, boende och övriga som har yttrat sig under samrådet 
om förslaget till detaljplan. Synpunkter från samrådet och granskningen 
redovisas i ett granskningsutlåtande. 

Detaljplanen antas av kommunfullmäktige. Efter antagandet har ej tillgodo-
sedda sakägare under tre veckors tid möjlighet att överklaga detaljplanen. 
Därefter vinner planen laga kraft om den inte överklagas. 
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Plandata 

Läge 
Planområdet ligger i centrala Hultsfred.  

Areal 
Planområdet omfattar ca 6500 m2. 

Ägoförhållanden 
Planområdet innefattar två hela fastigheter och del av fastigheten Hultsfred 
3:1 som ägs av Hultsfreds kommun. Fastigheten Sämjan 5 ägs av AB 
Hultsfreds Bostäder AB och Sämjan 1 ägs av en privatperson. 

 

 
  

Sämjan 5 

Sämjan 1 

Hultsfred 3:1 

Hultsfred 3:1 

Illustration: Översiktskarta över planområdet. 
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Tidigare ställningstaganden 

Detaljplan 
Området regleras idag av två detaljplaner, 08-HFD-9 från 1928, samt 08-
HFD-636 från 1982. 

 

Utsnitt från Stadsplan för Hultsfreds köping (08-HFD-9) från 1928. Röd markering 
visar det föreslagna planområdet. Planen anger bostäder.  

Utsnitt från ändring av Stadsplan (08-HFD-636) från 1982. Röd markering visar det 
föreslagna planområdet. Planen anger bostäder.  



 
 

Planbeskrivning 8 (33) 

Miljö- och byggnadsförvaltningen 
MBN 2020–1098 
0860-P2022/8 

2022-02-08 

 
 

Översiktsplan 
Området är inte specifikt utpekat i Översiktsplan 2009 för Hultsfreds 
kommun. I översiktsplanen framgår dock att kommunen ska verka för att 
skapa lättillgängliga bostäder framförallt i Hultsfreds tätort. Förtätning 
förespråkas, bland annat för att kunna utnyttja befintliga vägar och 
ledningar. Planförslaget strider därmed inte mot översiktsplanen.  

Övriga kommunala Beslut 
Miljö- och byggnadsnämnden uppdrog 2020-03-11 (MBN § 181/2019) till 
miljö- och byggnadsförvaltningen att upprätta en detaljplan för området.  
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Planens förutsättningar 

Pågående markanvändning 
Inom planområdet finns flerbostadshus i två och tre våningar byggda 1991. 
Bebyggelsen bildar ett öppet kvarter och har en innergård som vetter söderut 
mot Hagadalsgatan och Hultsfreds centrum. I den södra delen av 
planområdet finns grönytor och parkeringsplatser.  

 

 

Fasad, vy mot sydväst 

Innergård, vy mot öster 

foto, Hultsfreds kommun 
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Natur, vegetation, kultur och rekreation 
Tillhörande bostadsbebyggelsen på planområdet finns en innergård med 
lekplats och grönytor av varierande storlek med träd och buskage.  

Fornlämningar 
Det finns inga kända fornlämningar inom planområdet. Påträffas 
fornlämningar i samband med markarbeten ska dessa, i enlighet med 2 kap 
10 § kulturminneslagen, omedelbart avbrytas och länsstyrelsen underrättas.  

Riksintressen 
Planområdet omfattas av riksintresse för skyddade vattendrag. Riksintresset 
innebär att vattenkraft samt vattenreglering eller vattenöverledning för 
kraftändamål inte för utföras i Emån med tillhörande käll- och biflöden. 

Stads- och landskapsbild 
Runt om planområdet finns en blandning av olika bebyggelsetyper. I väster, 
norr och öster angränsas området främst till bostadsbebyggelse i form av en- 
och flerbostadshus. Bebyggelsen i området är genomgående två till tre 
våningar hög. I söder angränsar planområdet till centrumbebyggelse och 
parkeringsytor.   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

foto, Hultsfreds kommun 
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Offentlig och kommersiell service 
Planområdet ligger i centrala Hultsfred nära livsmedelsbutiker, skolor, 
förskolor och annan service. 

Gator och trafik 
Planområdet trafikeras från Hagadalsgatan. 

Geotekniska förhållanden 
Berggrunden inom planområdet utgörs av granit. 

Hydrologiska förhållanden 
Enligt Sveriges Geologiska Undersöknings jordartskarta består marken av 
isälvssediment med ett uppskattat jorddjup på 10–20 meter i största delen av 
planområdet. I den nordöstra delen av planområdet är det uppskattade 
jorddjupet 20–30 meter. Man kan räkna med att marken är tillräckligt 
genomsläpplig för att ingen direktavrinning på mark-ytan ska kunna ske 
annat än lokalt. Området bedöms inte bli översvämningsdrabbat vid 
beräknade framtida 100-års flöden. 

 Källa, SGU: Uppskattat jorddjup 
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Radon 
Området ligger i ett område med normal radonhalt i berggrunden (50–150 
Bq/m3).  

Markföroreningar 
Inom planområdet finns två potentiellt förorenade områden. Enligt MIFO 1, 
på fastigheten Sämjan 5 har det tidigare legat en kemtvätt och området 
bedöms vara riskklassat nivå 3. På fastigheten Sämjan 1, enligt MIFO 1 har 
tidigare legat en bensinstation, området bedöms inte vara riskklassat. Efter 
inventering och provtagning bedöms endast lätte åtgärder behövas för att 
försäkra minimal risk för miljö och hälsa, läst mer på sidan 18–24.  

Buller 
Riksdagen har i förordningen (SFS 2015:216) om trafikbuller vid 
bostadsbyggande antagit riktvärden utomhus vid nybyggnad av bostäder. En 
ändring av förordningen (2017:359) som trädde i kraft 2017 har sedan 
införts.  

Förordningen innehåller riktvärden för trafikbuller vid bostadsbyggnader 
och ska tillämpas både vid bedömningar enligt plan- och bygglagen samt 
enligt miljöbalken. Riktvärdena berör endast ljudnivåer utomhus och 
påverkar inte det befintliga regelverket gällande ljudnivåer inomhus. Vid 
beräkning av bullervärden vid en bostadsbyggnad ska hänsyn tas till 
framtida trafik som har betydelse för bullersituationen. 

Förordningen grundas i plan- och bygglagens 2 kap 6a § om hur bostäder 
ska lokaliseras och anpassas till mark som är lämpad för ändamålet, med 
hänsyn till möjligheterna att förebygga bullerstörningar. Bostäder bör därför 
lokaliseras så att följande nivåer inte överskrids: 

• Utomhus vid fasad- 60 dB(A) ekvivalent ljudnivå11 
• Utomhus vid uteplats- 50 dB(A) ekvivalent ljudnivå 
• Utomhus vid uteplats i anslutning till bostad- 70 dB(A) maximal 

ljudnivå2 

  

 
1 Om 60 dB(A) ändå överskrids bör minst hälften av alla bostadsrum i en bostad vara vända mot en sida där 55 dB(A) 
ekvivalent ljudnivå inte överskrids vid fasad och där 70 dB(A) maximal ljudnivå inte överskrids under nattetid 22.00- 
06.00. 
2 Om 70 dB(A) ändå överskrids bör nivån inte överskridas med mer än 10 dB och max 5 ggr/ timme under dagtid 
06.00-22.00. I de fall utomhusriktvärden inte kan uppnås med tekniskt möjliga och ekonomiskt rimliga åtgärder ska 
inriktning vara att inomhusnivåerna inte överskrids. 
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Trafikmätningar utfördes år 2020 i juli månad under en veckas tid på Västra 
Långgatan och Hagadalsgatan i båda riktningarna. Hösta tillåten hastighet 
50 km/h, men med tanke på närheten till cirkulationsplatsen bör den reella 
genomsnittshastigheten vara lägre. Årsmedeldygnstrafiken (ÅDT) var 2100 
och 1060 fordon, varav 2 % tung trafik och lastbilar.  

Bullernivåer från fordonstrafik beror främst på antalet fordon och 
fordonsslag, hastighet, körsätt, däck och vägbeläggning. Allmänt gäller att 
tunga fordon bullrar mer än lätta och att bullret ökar med stigande hastighet. 
 
En bedömning enligt Boverkets vägledning Hur mycket bullrar vägtrafiken? 
har gjorts utifrån genomsnittlig dygnstrafikmängd.  

Vägledningen visar på förväntade bullernivåer under 60 dBA. Enligt tabeller 
nedan (tabell 1 och 2) bör bullernivåerna vid Västra Långgatan i dagsläget 
ligga på ungefär 58 dBA och vid Hagadalsgatan på ungefär 56 dBA. Denna 
nivå utgår från en hastighet på 50 km/h.  

Dock den reella bullernivån kommer att vara ännu lägre vid planområdet. 
Detta eftersom vid planområdet sänks hastighet från 50 km/h till 40 km/h 
under 2022/23.  
 

 

 

 
 

 

 
 

 

 

 

Trafikflöden som påverkar planområdet uppmätt år 2020 juli. Siffrorna anger antal 
fordon/dygn. 

 

Trafikmätningspunkt 

Trafikmätningspunkt 
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Västra Långgatan 

Skyltad hastighet, km/h Avstånd till vägmitt i meter 
              50 12,5 meter 

 

 

 

 

 

 

Tabell 1. Översiktlig beräkning av bullernivåer mot Västra Långgatan3. 

 
Hagadalsgatan 

Skyltad hastighet, km/h Avstånd till vägmitt i meter 
               50 10 meter 

 
 

 

 

 

Tabell 2. Översiktlig beräkning av bullernivåer mot Hagadalsgatan4. 

  

 
3 Boverkets vägledning, Hur mycket bullrar vägtrafiken? Boverket, SKL, 2016 
4 Boverkets vägledning, Hur mycket bullrar vägtrafiken? Boverket, SKL, 2016 
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Planförslaget 

Övergripande mål 
Planförslaget möjliggör för förtätning i centrumnära läge i Hultsfreds tätort. 
Byggrätten är idag begränsande och idag redan överskriden både vad gäller 
byggyta och byggnadshöjd. Genom att öka byggrätt och högsta tillåtna 
byggnadshöjd (nockhöjd) ges större utrymme för att bygga tillgängliga 
bostäder i ett populärt område.  

Planförslaget innebär:  

Största tillåtna byggnadsarea sätts till 40% av fastighetsarean inom 
användningsområdet.  

Bestämmelse om byggnadshöjd, bland annat maximal nockhöjd 12 meter i 
största delen av planområdet och maximal nockhöjd 16 meter i sydvästra 
delen av planområdet. 

Bestämmelse om maximal andel hårdgjord yta sätts till 50% av 
fastighetsarean.   

Grönstruktur 

Natur- och parkområden 
Planförslaget innebär att en del av den befintliga grönytan tas i anspråk. För 
att kompensera för borttagen grönyta kommer hela innergården att ses över 
vid nybyggnation på fastigheten. Den kvarvarande grönytan ska göras om 
för att skapa en mer trivsam innergård.  

Teknisk försörjning 

El 
El finns redan framdraget i området. 

Värme 
Fjärrvärmeledningar finns framdragna via Oskarsgatan. 

Vatten och avlopp 
Vatten och avlopp finns redan indraget i området. 
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Avfallshantering 
Avfallshanteringen sker enligt kommunens avfallsplan. 

Elektroniska kommunikationer 
Fiberledningar finns indragna i området. 

Geotekniska frågor 
En geoteknisk utredning gjordes 1990 av Scandiaconsult Syd AB i samband 
med ett bygglov för dåvarande exploatering av området. Enligt utredningen 
består jordlagren i ytan av fyllning i form av matjord, sand och tegelstenar. 
Fyllningen är lokalt mycket löst lagrad. Därunder finns fast lagrad 
finsanding silt.  

Med erfarenhet från tidigare genomförd byggnation inom planområdet 
bedöms markförhållanden som goda för en normal grundläggning.  

Dagvattenhantering 
En dagvattenutredning för detaljplanen har genomförts av Vatten och 
Samhällsteknik AB. Enligt utredningen krävs inga åtgärder för 
dagvattenhantering inom planområdet, men det rekommenderas att 
dagvattnet tas om hand lokalt för att nyttja det som en resurs. Exempel på 
lämpliga åtgärder är upphöjda/nedsänkta regnbäddar, se illustrationer nedan. 
Om regnbäddar utformas nedsänkta ges möjlighet att även hantera 
markvatten. Om det planteras exempelvis träd kan dagvatten från 
kringliggande hårdgjorda ytor med fördel ledas till dessa.  

 

 

 Exempel på upphöjd regnbädd (Dagvatten PM, V&S) 
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Korrekt uppförda regnbäddar erbjuder en god reningseffekt utöver 
utjämning av dagvatten. Regnbäddar kräver underhåll för att bibehålla sin 
funktion och kräver en väl genomtänkt placering och utförande då dagvatten 
företrädesvis leds till regnbäddarna ytledes. Ytan som behövs är ca 5–10% 
av den hårdgjorda ytan för att kunna uppnå god reningseffekt. Regnbäddar 
bör förses med bräddutlopp. Tankar som samlar regnvatten så att det kan 
användas för bevattning kan placeras under eller ovan mark.  

Inga krav ställs heller på det dagvattennät som fastigheten ansluter till. Detta 
då åtgärder för dagvattenhantering nyligen har genomförts i 
avrinningsområdet där dagvattendammar och öppna, meandrande system 
har iordningställts samt utredningar pågår för ytterligare vattenhållande 
åtgärder i Hagadalbäcken. Kommunen arbetar även med omgestaltning av 
den parkeringsyta dit dagvatten enligt skyfallsanalysen kan avrinna vilket 
möjliggör viss dagvattenhantering på denna yta. Höjder på Hagadalsgatan 
bör justeras i kommande VA-saneringsprojekt och framtida åtgärder vid 
parkeringen bör utföras så att vattnet leds ner mot grönområden. Inga 
särskilda planbestämmelser med avseende på dagvattenhantering föreslås i 
utredningen.   

Planområdet ligger inom kommunalt verksamhetsområde för dagvatten som 
avrinner till Emån. Förbindelsepunkt kommer att erbjudas och dagvattnet 
kommer att avledas i befintligt dagvattennät.  

 

Exempel på nedsänkt regnbädd (Dagvatten PM, V&S) 
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Planområdet i dagsläget, 
flygfoto Hultsfreds kommun. 

 

För att minska avrinningen från området är det lämpligt att lägga in en 
bestämmelse där andelen hårdgjord yta sätts till 50% av fastighetsarean, och 
att parkeringar inom planområdet bör utföras med genomsläppliga material.  

Markföroreningar 
Den nya detaljplanen möjliggör för ny bostadsbebyggelse i Hultsfreds 
centrum. För att bedöma möjlig förekomst av föroreningar på aktuell plats, 
har olika bedömningsunderlagsmaterial använts: 

1. Nuvarande markanvändning 
I dagsläget används området för bostadsändamål. I planområdet finns även 
grönytor och parkeringsplatser för de boende.  

 

 

 

 

 

 

Illustration: Översikt, recipient, utloppspunkt (Dagvatten PM, V&S) 
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2. Historisk koppling (markanvändning under olika tidsepoker) 
SÄMJAN 1 
1894 bebyggs Sämjan 1 (tidigare fastighetsförteckning: Sämjan 8, 
Hagadalsgatan 10) med en bostadsbyggnad i två våningar. Sedan dess har 
olika verksamheter etablerats i byggnaden: 

• Apotek, 1932 
• 1972 genomgår byggnaden en ombyggnation, från enbart 

bostäder till bostäder med affärs- och kontorslokaler. 
• Guld &Present, 1973 
• Guldkedjan, 1984 
• Frisörsalong 
• AB Anderssons Guld & Glas (present- och plockaffär),1992 
• Bostäder  

 

 

 

 

 

 

 

Hultsfred med omnejd år 1876.                                Kvarteret Sämjan runt 1943. 

 

 

 

 

 

 

 

Sämjan 1, Apotek sett från                                     Sämjan 1, Apotek sett från  
Hagadalsgatan, 1932.         Oskarsgatan, 1932. 
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Utdrag ur Stadsplan, 1928. Kartan visar fastighet Sämjan 8, nuvarande Sämjan 1 
och del av Sämjan 5, se vit markering. 

SÄMJAN 5 
Nuvarande fastighet Sämjan 5 har tidigare varit indelad i sju olika 
fastigheter. Under årens lopp har fastigheten genomgått flertal markingrepp 
samt ändamål har varit av olika slag, såsom bostäder, handel, brand- och 
polisstation med mera. 

Alla byggnader rivs successivt inom kvarteret, när det står klart att det nya 
flerbostadshuset skulle byggas år 1991.  

• 1954 rivs gårdsbyggnad på Sämjan 2. 
• 1989 rivs bostadshus på Sämjan 2. 
• 1989 rivs Brand- och polisstation på Sämjan 3. 
• 1989 rivs kemtvätten (förre detta hönshus) på Sämjan 4.  
• 1989 rivs bostadshus på Sämjan 5.  
• 1989 rivs kommunalingenjörskontoret med tillhörande förråd på 

Sämjan 6 och 7. 

 

 

 

 

 

 

 

 Kvarteret Sämjan. 
Kartan visar fastighetsindelning. 

Brand- och polisstation på Sämjan 3, 1984. 
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3. MIFO 
Enligt MIFO 1, på fastigheten på fastigheten Sämjan 1 (Oskarsgatan 45) har 
tidigare legat en bensinstation; gummiproduktion, området bedöms inte vara 
riskklassat. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Flygfoto WMS, Lantmäteriet 2021. 

Kommentar: Osäkerheter finns gällande ovannämnd verksamhet, då den 
enda källa som anges i MIFO 1 databasen är en telefonkatalog från 1984. 

Kommunen har gjort undersökningar i form av faktaletande i området och 
även i närheten av aktuell plats. Kartor, bilder och böcker från olika 
tidsepoker har studerats och jämförts. Intervjuer har genomförts med 
personer med god lokal kännedom, samt kontakt tagits med Hultsfreds 
hembygdsförening och Kalmar länsmuseum. Därigenom kunde urskiljas två 
alternativ när det gäller föroreningssituationen på Sämjan 1. 

Alternativ 1: 
Området runt om fastigheten Sämjan 1 har genomgott ett flertal 
markingrepp. Det har rivits och sedan byggts nya hus intill eller i nära 
anslutning till aktuellt område. Flerbostadshuslängan som ligger på Sämjan 
5 (byggår 1991) har ett underjordiskt garage. Garaget ligger precis i kanten 
av fastighetsgränsen till Sämjan 1, se bild 1. Kommunen gör bedömning att 
i samband med byggnationen på Sämjan 5 har möjliga bensincisterner, 
ledningar och föroreningar under mark grävts bort. 

Alt 1 

Alt 2 

Infart till 
underjordiskt garage 



 
 

Planbeskrivning 22 (33) 

Miljö- och byggnadsförvaltningen 
MBN 2020–1098 
0860-P2022/8 

2022-02-08 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

Bild 1 visar en del av flerbostadshuset samt det underjordiska garaget på Sämjan 
5, sett från Hagadalsgatan mot norr. 

Alternativ 2: 
Det har aldrig legat en drivmedelsanläggning på Sämjan 1. Enligt insamlade 
data har en bensinmack legat nära området, dvs cirka 100 meter syd österut 
från aktuellt område, dock i korsningen Oskarsgatan/Storgatan, se bilder 
nedan. 
 
 
 
 
 
 

 

 

Storgatan med affärshus och GULF bensin, 1940.     Foto: Hultsfreds kommun, 2021. 
Källa: Foto ur Kalmar läns museums arkiv.          

     
  
Enligt MIFO 1, på Sämjan 5 har det tidigare legat en kemtvätt och området 
bedöms vara riskklassat nivå 3. Verksamheten var inhyst i ett litet hörnshus. 
Huset var i två våningar, tvätten stod på markplan medan strykning och 
fläckborttagning skedde på andra våningen. Det fanns ingen källare under. 
Anläggningen lades ner före 1969. 

Verksamheten flyttade för mer än 50 år sedan och eventuella föroreningar 
har troligtvis brutits ner eller spritts så endast låga nivåer finns i mark och 
grundvatten. Spridningsförutsättningarna är att betrakta som höga då det var 
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ett gammalt hus och det främst är genomsläppliga isälvssediment under 
fastigheten. Känsligheten är måttlig i mark/grundvatten och ytvatten medan 
den är hög i byggnaderna då människor bor där. 

4. Korttidsmätningar 
Korttidsmätningar har utförts av Hultsfreds bostäder med tre passiva luft 
mätningspaket från ALS Scandinavia AB. Analys av resultatet utfördes av 
ALS Czech Republic. Mätdosor som användes i området var utplacerade i 
källarvåningen på följande ställen: Skyddsrummet, förråd till lgh 335 och 
förråd till lgh 323.  

Samtliga mätdosor påvisade låga värden av tetrakloreten (<0.0012 mg/m3) 
och vinylklorid (<0.0036 – 0.0037 mg/m3). För fullständig analys av 
mätningsresultaten se bilaga 2. 

Kommentar: 
Miljö- och byggnadsförvaltningen gör bedömningen att det finns 
föroreningar i området, men som inte orsaka risk för människors hälsa eller 
miljö. Mätningar i området påvisar förekomsten av klorerade kolväten men i 
en så pass låg nivå att det kan, via försiktighetsprincipen, hanteras med hjälp 
av byggnadstekniska åtgärder som exempelvis separat ventilation till källare 
samt tätad grundplatta.  
 
Sämjan 5 har också genomgått ett flertal historiska markingrepp, med det 
senaste år 1991, när flerbostadslängan i två och tre våningar byggdes inom 
aktuellt område.  
 
5. Hultsfreds kommuns översiktsplan 2009 
Planområdet nämns inte i Hultsfreds ÖP som område med risk för 
förekomst av föroreningar. 

Enligt ovanstående fakta och mätningar gör miljö- och 
byggnadsförvaltningen bedömningen att det inte finns föroreningar i 
området som kan orsaka risk för människors hälsa eller miljö. Detta för att 
området där planläggningen sker har genomgått flertal markingrepp, samt 
att placering av bensinstation verkar vara osäker. Därför krävs ingen 
utredning i samband med detaljplaneläggning. 

Om det skulle förekomma någon form av förorenad mark gäller följande. 
Den som äger eller brukar en fastighet ska oavsett om området tidigare 
ansetts förorenat genast underrätta tillsynsmyndigheten om det upptäcks en 
förorening på fastigheten och föroreningen kan medföra skada eller 
olägenhet för människors hälsa eller miljön (MB kap 10§11). Detta görs 
med en anmälan till tillsynsmyndigheten. 
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Käll  S d  Fö ä t d b ll i å  k i l t i å 2 t  ö  k  

Hantering av markföroreningar 
Inom planområdet kan det finnas två potentiellt förorenade områden. Enligt 
data från MIFO 1 gäller detta fastigheten Sämjan 5 och Sämjan 1. Efter 
inventering, bedömningskriterier och provtagning bedöms endast lätta 
säkerhetshöjande åtgärder behövas. Detta i enlighet med 
försiktighetsprincipen. 

Uppmärksamhet krävs vid schaktningsarbeten inom fastigheterna på 
planområdet. Vid djupare schaktningsarbete eller långvarigt arbete i stängda 
miljöer ska god ventilation och arbetsmiljötillsyn finnas. Vid misstanke eller 
upptäckt av förorening som kan medföra skada eller olägenhet för 
människors hälsa eller miljö i samband med schaktning inom planområdet 
måste tillsynsmyndigheten omedelbart underrättas.  

Om föroreningar inom planområdet skulle påträffas gäller vedertagna 
föroreningsnivåer för planområdet, dvs känslig markanvändning (KM) inom 
kvartersmark för bostäder. Mindre känslig markanvändning (MKM) ska 
gälla för allmän platsmark (gata), enligt naturvårdsverkets generella 
riktlinjer för förorenade områden.  

Radon 
Ny bostadsbebyggelse ska alltid uppföras radonsäkert. Rikt- och 
gränsvärden för radon är fastställda av Boverket och Folkhälsomyndigheten 
och regleras i Boverkets byggregler. Radonskyddet beaktas och kontrolleras 
vid bygglovgivningen. 

Buller 
En bullerutredning för området har upprättats 2020-09-07 av Soundcon. 
Slutsatsen från utredningen är att de ekvivalenta ljudnivåerna vid fasad inte 
överstiger riktvärdet 60 dBA, vid en framtidsprognos på 15 år. Se utdrag ur 
bullerutredningen nedan, samt bilaga 3. 
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Källa, Soundcon: Förväntad bullernivå, dygnsekvivalenta nivåer vid fasader, 
framtidsprognos + 15 år.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

I regeringens förordning om trafikbuller vid bostadsbyggnader, SFS 
(2017:359) finns även riktvärden för uteplatser där den ekvivalenta 
ljudnivån ej bör överstiga 50 dBA och den maximala ljudnivån 70 dBA. 
Utifrån bullerutredningens resultat är det lämpligt att placera gemensamma 
uteplatser på innegården. Utredningens resultat visar också på att det kan 
vara lämpligt med byggnadstekniska åtgärder för att säkra att buller inte 
kommer in i bostaden.  

Om bullerutredningens resultat blir det riktiga utfallet år 2037 kommer 
trafiken inom Hultsfred centrum/stadskärna att behövas dirigeras om. Detta 
eftersom riktvärdena kan riskeras att överskridas längre fram i framtiden. Ett 
helhetsperspektiv kommer behövas på hur invånarna i Hultsfred väljer att 
röra sig.  
 
Samtidigt finns det fortfarande osäkerheter i framtiden gällande 
kompositionen av fordonsflottan, väghastighet och den tekniska 
utvecklingen av fordon och vägar.  
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Planens konsekvenser 

Undersökning om betydande miljöpåverkan 
En undersökning om betydande miljöpåverkan har upprättats och ingår i 
planhandlingarna. Där framgår att genomförandet av detaljplanen kan antas 
medföra viss negativ miljöpåverkan på naturmiljö, materiella värden, samt 
risker för människors hälsa eller miljön. Denna påverkan bedöms dock vara 
marginell och ingen betydande negativ påverkan på har identifierats i 
undersökningen  

Bedömningen är således att planförslaget inte leder till någon betydande 
miljöpåverkan (EU-direktiv 2001/42 EG), 6 kap miljöbalken. En 
miljöbedömning med konsekvensbeskrivning behöver därmed inte 
upprättas. Planens genomförande strider inte mot mark- och 
vattenanvändningen i översiktsplanen. Detaljplanens genomförande strider 
inte heller mot de föreslagna lokala miljömålen och inte heller mot de 
långsiktiga miljömål som beslutats nationellt och regionalt. 

Planförslaget innebär en exploatering på befintligt grönområde. En del av 
grönytan försvinner därmed, men bedöms inte ha någon påverkan på sociala 
värden. Det grönområde som försvinner bedöms inte heller innehålla några 
skyddsvärda aspekter.  

Då naturmark som fungerar som infiltration exploateras ökar trycket på 
befintligt dagvattensystem. En större del hårdgjord yta inom planområdet 
innebär dessutom att riskerna för översvämning ökar vid extremväder. 
Befintliga dagvattensystem bör kompletteras med åtgärder som kan 
återskapa eller kompensera förlusten av ekosystemtjänster. Förslag till sådan 
åtgärd kan vara regnträdgårdar på innergården.  

Närheten till vägen gör att bullerfrågan måste beaktas. Planförslaget 
kommer kompletteras med en dagvattenutredning samt en bullerutredning 
som ska behandla dessa frågor. Planförslaget innebär en ökad 
byggnadshöjd, vilket i sin tur innebär ökad skuggning av innergården samt 
fastigheten norr om planområdet.  
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Miljökonsekvenser 

Natur- och vattenområden 
De åtgärder som medges i detaljplanen bedöms inte: 

• Stå i konflikt med de grundläggande bestämmelserna för hushållning 
med mark- och vattenområden, 3 kap miljöbalken. 

• Stå i konflikt med de särskilda bestämmelserna för hushållning med 
mark och vatten för vissa områden i landet, 4 kap miljöbalken. 

Riksintressen och skyddade områden 
Planområdet omfattas av riksintresse skyddade vattendrag. Riksintresset 
bedöms inte påverkas av planförslaget. De åtgärder som medges i 
detaljplanen bedöms inte beröra skyddade områden, 7 kap miljöbalken. 

Stadsbild 
Kvarteret på fastigheten Sämjan 5 är idag öppet mot Hagadalsgatan. Genom 
att tillåta huskroppar längs Hagadalsgatan och Västra Långgatan kan 
kvarteret slutas och bilda en inramad och trivsam innergård. Då planområdet 
ligger i centrum tillåts bebyggelse ut till gatan för att skapa ett tydligare och 
mer sammanhållet gaturum. Idag är bebyggelsen i kvarteret två till tre 
våningar hög. Byggnadshöjden begränsas till 12 meter i nockhöjd på den 
största delen av planområdet. Närmast befintlig cirkulationsplats är maximal 
byggnadshöjd i planförslaget satt till 16 meter i nockhöjd. En variation i 
byggnadshöjd följer den befintliga variationen av höjder och byggnadstyper, 
vilket tillför mer liv till stadsbilden.  

Konsekvenser för miljökvalitetsnormer 
De åtgärder som medges i detaljplanen bedöms inte medverka till att 
miljökvalitetsnormerna överskrids, 5 kap miljöbalken. 

Miljökvalitetsnormer för vatten 
Miljökvalitetsnormerna för vattenförekomster (ytvatten, grundvatten och 
skyddade områden) syftar till att tillståndet i våra vatten inte ska försämras 
och att alla vatten ska uppnå en bestämd miljökvalitet. Kvaliteten på grund-
vattenförekomster bedöms inte försämras. 

Planområdet ligger inom grundvattenförekomsten Hultsfredsdeltats yttersta 
del i söder med ID-nummer SE637690-150126. 
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Miljökvalitetsnormer (MKN) för samtliga yt- och grundvattenförekomster 
inom Sverige infördes i december 2009 och Hultsfreds kommun omfattas av 
föreskrifterna i Södra Östersjöns vattendistrikt. MKN syftar till att 
tillståndet i våra vatten inte ska försämras och att allt vatten ska uppnå god 
ekologisk och kemisk status till år 2021 eller senast 2027.  
Den ytvattenförekomst som ligger närmast planområdet är sjön Hulingen 
med ID-nummer SE636866-150 376.  
 
För Hulingen gäller att följande kvalitetskrav ska uppnås:  

• Ekologisk status: god status 2027. Idag bedöms den som god.  
• God kemisk status med de undantag som finns för kvicksilver och 

PBDE. Idag bedöms den ej uppnå god. Åtgärder krävs för att god 
ekologisk status ska kunna uppnås.  

För Hulingen finns det även lokala punktkällor, förutom det kvicksilver och 
PBDE som kommer via luften. I Nedsjön finns ansamlat kvicksilver som 
sipprar ut och sprids till Hulingen, och strax norr om Hulingen finns gamla 
industriområden som behöver saneras från olika tungmetaller. 

För Hulingen finns också ett krav gällande det skyddade området i sjön som 
är utsett till Natura 2000-område med EUID SE 0330129. Området är 
skyddat enligt EU:s Fågeldirektiv SPA och ska uppnå gynnsamt tillstånd 
med avseende på de värden som ska skyddas. 

Enligt VISS är det främst övergödning och miljögifter som behöver åtgärdas 
i Hulingen. Sjön påverkas också negativt av den regleringen av sjön som 
görs. 

Planförslaget bedöms inte påverka Hulingens ytvattenstatus nämnvärt då 
stora delar av områdena kring sjöns norra del redan är bebyggda och 
bebyggelsen inom planområdet kommer att anslutas till det kommunala VA-
ledningsnätet. Dagvattnet kommer att först och främst infiltreras inom egna 
kvartersmark samt ledas genom de kommunala dagvattenledningarna innan 
det leds ut i öppna diken och meandrat på sin väg till Hulingen. 

Den planerade byggnationen enligt planförslaget bedöms inte få någon 
betydande negativ påverkan på Hulingen eller MKN vatten. 

Detaljplanen i sig bedöms inte påverka MKN för vatten negativt. 
Kommunen bedömer att det inte blir någon ökning av dagvattenpåverkan på 
ytvattenförekomsten Hulingen eller på grundvattenförekomsten. 
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Miljökvalitetsnormer för luft 
Miljökvalitetsnormer för utomhusluft syftar till att skydda människors hälsa 
och miljön. Gällande miljökvalitetsnormer (MKN) enligt svensk för-
fattningssamling (SFS 2001:527) för luft, med gränsvärden för kväveoxid, 
kvävedioxid, svaveldioxid, kolmonoxid, bly, partiklar (PM10) i utomhus-
luft, bensen och ozon, bedöms inte överskridas på grund av planförslaget.  

Inga mätningar har genomförts i kommunen men luftkvalitén bedöms som 
god och gynnas av att naturområdena i kommunen är omfattande och 
orterna är förhållandevis små. Detaljplanen bedöms inte innebära någon 
försämring av luftkvaliteten. 

Miljökvalitetsnormer för buller 
Miljökvalitetsnormen för omgivningsbuller är en slags målsättningsnorm. 
Normen följs när strävan är att undvika skadliga effekter på människors 
hälsa av omgivningsbuller. 

I de största kommunerna omfattar miljökvalitetsnormen omgivningsbuller 
från alla vägar, järnvägar, flygplatser och tillståndspliktiga hamnar. Även i 
mindre och medelstora kommuner (under 100 000 invånare) ska strävan 
vara att begränsa buller. 

Buller, det vill säga oönskat ljud, mäts i decibel. Det ljud som uppfattas av 
människan mäts normalt i decibel A (dBA). Ekvivalenta bullernivåer är 
buller beräknat som ett genomsnitt per dygn. Naturvårdsverkets riktvärde 
för ekvivalenta ljudnivåer från vägar vid en bostads fasad är 60 dBA och 
riktvärdet för maximala ljudnivåer är 70 dBA på utomhusplats. 

Planen bedöms inte negativt påverka miljökvalitetsnormen för buller, 
samtidigt som bullerutredningen visar på att buller i centrala Hultsfred 
kommer bli en viktig fråga att hantera.  

Konsekvenser för hälsa och säkerhet 

Skuggstudier 
Illustrationerna nedan visar hur föreslagen bygghöjd på Sämjan 5 med flera 
skulle skugga kringliggande fastigheter under olika tidpunkter vid 
sommarmånaderna, samt vår-och höstdagjämningen. 

De nya byggnaderna har i illustrationerna högsta tillåtna höjd enligt 
detaljplanen (12 meter respektive 16 meter i nockhöjd), se rödmarkerade 
huskroppar. Skuggstudier på sidan 30 visar solförhållandena om området 
bebyggs exempelvis med två flerbostadshus. 
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Vår- och höstdagjämning klockan 15.00 

Illustration. Solförhållandena. 

 

 

 

 

 
 
15 juni klockan 09.00  15 juni klockan 12.00 

 

 

 

 

 
 
15 juni klockan 15.00  15 juni klockan 18.00 

 

 
 
 

 

 

 
Vår- och höstdagjämning 09.00 Vår- och höstdagjämning 12.00 
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Sammanfattade slutsats 
Den skuggning som högre byggnader på Sämjan 5 med flera väntas medföra 
bedöms som rimlig avvägt mot de positiva konsekvenserna i form av 
exempelvis större trygghet och fler boende. 

Ekonomiska konsekvenser  
Förtätning är ett sätt att skapa en mer hållbar stadsutveckling. En tätare stad 
anses av flera vara mer energieffektivare och leder till färre utsläpp eftersom 
invånarna bor närmare arbeten och lokal service, därmed är behovet av bil 
mindre. Istället främjas andra färdsätt såsom att gå, cykla eller färdas med 
kollektivtrafik. Genom att bygga i redan exploaterade områden kan den 
befintliga infrastrukturen och servicen nyttjas bättre. 

Sociala konsekvenser 
Det råder brist på boenden i tätorten. Genom förtätning av samhället kan fler 
bostäder skapas i anslutning till befintlig infrastruktur. Fler tätortsnära 
boenden möjliggör befolkningstillväxt och skapar sociala fördelar med 
gemensamma ytor och miljöer för möten med hållbara bostadsmiljöer. 

Jämställdhet och barnperspektiv 
Det finns olika strategier för att uppnå jämställdhet. I Sverige är 
jämställdhetsintegrering den huvudsakliga strategin, som innebär att 
jämställdhet ska genomsyra hela verksamheten på alla nivåer, även där 
beslut fattas. Jämställdhetsintegrering kräver att man systematiskt synliggör 
och analyserar förhållanden och villkor för kvinnor och män. Varje fråga 
som berör individer ska prövas ur ett jämställdhetsperspektiv och 
konsekvenserna av hur förslag kan tänkas utfalla för kvinnor och män, 
flickor och pojkar ska analyseras. 

Barnkonventionen blev svensk lag 1 januari 2020. Konventionen syftar till 
att säkerhetsställa barns mänskliga rättigheter. Lagen innebär att för varje 
beslut som får påtagliga direkta eller indirekta konsekvenser för barn ska en 
bedömning av vad som är barns bästa göras.  

Planförslaget medverkar inte till några negativa konsekvenser ur 
barnperspektivet. 

Tillgänglighet 
Exploateringen har goda förutsättningar att anpassas ur 
tillgänglighetsperspektiv. Markens tillgänglighet får anses vara god för 
personer med nedsatt rörelse- och orienteringsförmåga. God tillgänglighet 
till husens entréer säkerställs vid bygglovgivningen utifrån befintliga 
gatuhöjder. 
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Planens genomförande 

Organisatoriska frågor 

Allmänt 
En genomförandebeskrivning ska redovisa de organisatoriska, tekniska, 
ekonomiska och fastighetsrättsliga åtgärder som behövs för att detaljplanen 
ska kunna genomföras. Beskrivningen ska även redovisa vem som vidtar 
åtgärderna och när de ska vidtas. Genomförandebeskrivningen har ingen 
egen rättsverkan. 

Tidplan för genomförande 
Antagande av detaljplanen beräknas ske av kommunfullmäktige senhöst 
2021. Därefter är detaljplanens genomförandetid 5 år. 

Ansvarsfördelning 
Fastighetsreglering initieras av berörda fastighetsägare. 

Huvudmannaskap 
Kommunen är huvudman för allmän platsmark. 

Avtal 
Inget särskilt markanvisnings- eller exploateringsavtal avses upprättas.  

Fastighetsfrågor 
Kommunen initierar nödvändiga fastighetsbildningar inom planområdet och 
svarar för samtliga fastighetsbildningskostnader. 

Ekonomiska frågor 
Plankostnaderna regleras i ett plankostnadsavtal som upprättats innan 
detaljplanearbetet påbörjats. Ingen avgift tas ut vid bygglovgivning. 

Tekniska utredningar 
Utredningar som ligger till grund för utformning och ställningstaganden: 

• Översiktsplan för Hultsfreds kommun, 2009 
• Hur mycket bullrar vägtrafiken? Boverket, SKL, 2016 
• Kv. Sämjan, Hultsfred, Trafikbullerutredning, Soundcon 2020-09-07 
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• Dagvatten PM, Dagvattenhantering för Sämjan 5, Vatten och 
samhällsteknik AB, 2020-11-11 

• Geoteknisk rapport för kv. Sämjan i Hultsfred, Scandiaconsult Syd 
AB, 1990-03-07 

• Projekt: Sämjan – detaljplan, analysresultat, ALS Scandinavia AB, 
2021-12-06 

Medverkande tjänstemän 
Planhandlingarna har upprättats av planarkitekt Carl Valverius, 
planeringsarkitekt Nora Razma, miljöstrateg Daniel Johansson och 
mätningsingenjör Sten Ellingsworth i samarbete med tjänstemän på 
Hultsfreds kommun. 

 
 

Carl Valverius, Planarkitekt  Nora Razma, Planeringsarkitekt 
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