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Inledning

Vad ar en detaljplan och en andring av detaljplan?

En detaljplan dr en juridiskt bindande handling som bestimmer vilken anvindning av mark och vatten
som dr tillaten. Syftet med detaljplaneprocessen ir att prova om ett omride kan anses limpligt f6r en viss
typ av anvindning och utformning. Detaljplanen 4r bindande vid prévning av bygglov.

En detaljplan bestar av en plankarta med bestimmelser och en planbeskrivning. Plankartan 4r den
handling som anger till exempel vad som ska vara allmin plats, kvartersmark (privat mark) och hur
bebyggelsen ska regleras. Till varje detaljplan ska ocksa en planbeskrivning finnas (detta dokument) som
forklarar syftet med planen och pd vilket sitt den ska genomféras. Avsikten dr att alla som berdrs av
detaljplanen ska forsta vilka konsekvenserna blir nir planen genomfors.

I de fall ett omrade sedan tidigare omfattas av en detaljplan och dir syftet dr aktuellt kan mindre
justeringar goras for att behalla detaljplanens anvindbarhet. Med mindre justeringar kan den anpassas till
nutiden utan att ta fram en ny detaljplan. Metoden kallas indring av detaljplan, si kallad ADP. Andring av
detaljplan omfattar i huvudsak férindring, borttagande och inférande av nya bestimmelser inom ett
detaljplanelagt omréde.

Det finns i lagen ingen uttalad grins for vad som kan géras inom ramen for indring. Andringen ska dock
uppfylla plan- och bygglagens, PBL, krav pé tydlighet och rymmas inom syftet f6r den ursprungliga
detaljplanen. Vid 4dndring av detaljplan gbrs inte ndgon fullstindig limplighets- och lokaliseringsprévning
enligt 2 kap plan- och bygglagen. Provningen ska enbart omfatta den eller de planbestimmelser som liggs
till, justeras eller tas bort. Ett exempel pa detta kan vara ndr kommunen i ett dldre bostadsomride vill 6ka
byggritten f6r att méta dagens behov av standard. Dé prévas enbart de planbestimmelser som ror
exempelvis 6kningen av byggritten. Ovriga delar av planen ir redan prévade i samband med den
ursprungliga planliggningen och behéver dirfor inte prévas pa nytt. Detta gor att planbeskrivningen dr
mer begrinsad. Den koncentreras till att beskriva dndringarna och konsekvenserna av dessa.

Planprocessen vid andring av detaljplan

Planprocessen startar nir exempelvis kommunen sjilv, en byggherre, exploatdrer eller enskilda personer
inkommer med en begiran om att fi gora eller dndra en detaljplan. Samhaillsbyggnadsnimnden ger
uppdrag till planenheten att ta fram ett f6rslag till detaljplan.

En detaljplan kan tas fram med olika planférfaranden som viljs ut beroende pd hur omfattande och
betydande detaljplanens syfte ir fér allminheten och miljon. Andringen som foljer handlades fran borjan
med utdkat planforfarande da samradsforslaget innehdll dndringar som innebar ett minskat strandskydd.
Dessa dndringar var inf6r granskning borttagna och kommunen bytte av den anledning férfarande till
standardforfarande 1 enlighet med plan- och bygglagen (2010:900), da planen inte lingre kunde anses vara av
betydande intresse for allmdnheten samtidigt som planen dr férenlig med kommunens éversiktsplan och
linsstyrelsen granskningsyttrande samt inte kan antas medféra en betydande miljépaverkan.

Planférfarandet innebir att kommunen tar fram ett planforslag som sinds ut pa samrad under tre veckors
tid. Samradets syfte dr att samla in information, 6nskemadl och synpunkter som berdr planforslaget i ett

tidigt skede i detaljplanearbetet. Den som vill limna synpunkter pé forslaget kan alltsd géra det under



samridsskedet. Efter samradet sammanstills och kommenteras synpunkterna i en samradsredogorelse.
Planhandlingarna kan direfter komma att justeras.

Efter samradet, och innan planen kan antas, ska planen vara tillginglig f6r granskning i tre veckor.
Granskningen innebir att myndigheter och sakédgare och andra som berdrs av planen ges mojlighet att ta
del av det justerade planforslaget och dterigen limna synpunkter. Kommunen sammanstiller sedan
synpunkterna fran granskningen i ett granskningsutlitande. Utlatandet skickas till de som inte fatt sina
synpunkter tillgodosedda.

Planférslaget prévas slutligen f6r antagande av samhillsbyggnadsnimnden, och vinner laga kraft tidigast
tre veckor efter att beslutet har tillkinnagetts — forutsatt att ingen under denna period har verklagat
samhillsbyggnadsnimndens beslut om antagande.

Gransknings-

Samrad Underréttelse Granskning Hitande

Antagande Laga kraft

Figur 1: Bild av de olika stegen inom standardforfarande (Illustration: Boverket).



Syftet med andringen

Syfte

Andringen syftar till att justera och upphiva delar av gillande egenskapsbestimmelser f6r att méjliggéra
flexiblare byggritter och fastighetsindelning.



Beskrivning av andringen

Kapitlet beskrivning av detaljplanen redovisar detaljplanens huvuddrag samt de 6verviganden som legat
till grund f6r detaljplanens utformning. Det dr bra att ha plankartan nira till hands ndr man liser detta
kapitel.

Beskrivning av planomradet

Planomradet dr beldget i Linneberg intill Lingandssjon, cirka fem kilometer séder om Eksjé. Planomradet
omfattar ett ungefir 12,5 hektar stort privatigt omrade som detaljplanerades i bérjan av 2010-talet. Inom
planomradet finns bland annat jordbruksmark, ett skogsomride bestiende av tallskog samt ett
strandomrade lings Langanissjon. Mycket av detta dr planlagt f6r bostadsindamal och gér det méjlig att
bilda ett trettiotal tomter. Antalet nytillkomna bostider har dock med aren varit fa. Idag finns det totalt
fem enbostadshus och atta fritidshus 1 omradet. Under genomférandeprocessen har det noterats
bestimmelser och regleringar i gillande detaljplan som férsvérar avsedd avstyckning, byggnation eller
generell tolkning av plankartan, vilket givit upphov till den ldgintensiva tillvixten i omrddet. Det finns
dirmed ett behov av att genomféra f6rindringar 1 plankartan f6r att méta dagens behov och
boendestandard. Avsikten med dndringen av detaljplanen ér siledes att mojliggora f6r flexiblare byggritter
och fastighetsindelning.

LINNEBERG

Figur 2: Rod linje illustrerar planomridesgransen.



Varfor andring av detaljplan valts?

Enligt Plan- och bygglagen (PBL) kan dndring av en detaljplan anvindas fOr att anpassa planen till nya
férhallanden och halla den aktuell utan att genomféra hela den limplighetsbedémning som gors vid
upprittandet av en ny plan. Andringen ska dock uppfylla PBL:s krav pa tydlighet och rymmas inom syftet
f6r den ursprungliga detaljplanen. De dndringar som féljer bedéms rymmas inom den ursprungliga
planens syfte som dr att planldgga omradet f6r bostadsandamal. Justeringar och upphivande av
egenskapsbestimmelser gors fOr att skapa flexiblare byggritter och pa sa sitt hélla planen aktuell. De
dndringar som foreslds bedéms heller inte medféra en utékad omgivningspaverkan eller en betydande
miljépéaverkan. Av dessa anledningar bedéms verktyget dndring av detaljplan vara moijligt att anvinda.

Hela @andringen

Andring av detaljplan gors huvudsakligen fér att méjliggora flexiblare bygeritter i enlighet med att méta
dagens behov och standard. Byggnation begrinsas enbart till nockhéjd och exploateringsgrad vilket gér
det méjligt att exempelvis bygga villor som ir stérre dn en vaning och att inreda vinden. Andringen avser
dven att moéjliggbra for andra alternativa fastighetsindelningar 4n de som regleras i den ursprungliga planen
samt dndra eller upphiva delar av de markreservat som finns £6r vig och underjordiska ledningar pa
kvartersmark. Andringar gors enbart pa kvartersmark och inte pa allmin plats (gata och natur) eller pa

vattenomride och brygga.

Kvartersmark

De dndringar som f6ljer gbrs enbart inom kvartersmark. Med kvartersmark avses all mark inom ett
planomride som inte utgdr allmin plats eller vattenomréde. I en detaljplan ska det alltid framgd vilken
anvindning som ir tilliten inom kvartersmark. Anvindning av kvartersmark kan till exempel vara
bostider, detaljhandel eller industri. Kvartersmark inom planomrddet omfattar mark f6r bostadsdndamal.

BOSTADER (B)

Anvindningen Bostider anges pa plankartan med versalt B och gul firgligening. Anvindningen anvinds
fér olika former av boende av varaktig karaktir. Aven bostadskomplement som kan ligga inom eller i
anslutning till bostaden ingar. Det kan till exempel vara garage, parkering, tvittstuga, giststuga eller
gistldgenhet, lekplats och miljéhus f6r flerbostadshus.

Bostader med bostadsanknuten verksamhet - andras

I delar av planomridets norra del, omfattande Linnebergs gard, dr kvartersmarken i den ursprungliga
planen reglerad med anvindningen "Bostider med bostadsanknuten verksamhet". Fér detta omrade
indras markanvindning till "Bostider och bostider med bostadsanknuten verksamhet". Andringen gérs
to6r att méjliggora en flexiblare markanvindning som tilldter att kvarteret kan utvecklas som enbart
bostadsomrade, enbart bostadsomride med bostadsanknuten verksamhet eller som en kombination av

bostader och bostider med bostadsanknuten verksamhet.

Egenskapsbestammelser som dndras eller upphavs

Inom kvartersmark (bostider) finns ett antal egenskapsbestimmelser som dndringen avser dndra eller
upphiva. Egenskapsbestimmelser som inte avses dndras eller upphivs fortsitter att gilla.



Vaningsantal - upphavs

I den ursprungliga planen regleras bebyggelse till att maximalt fa vara 1 vaning. Detta regleras med en
romersk siffra i den ursprungliga plankartan. Att reglera antalet viningar i en detaljplan dr vanligt 1 dldre
planer och dr numera inte en rekommenderad bestimmelse att anvinda. Denna dndringsplan avser att
upphiva bestimmelsen om vaningsantal i sin helhet. Motivet till detta dr att det inte anses vara mindre
betydande hur méinga vaningar ett hus ir, sd linge det foljer andra bestimmelser sisom byggnadshdjd och
exploateringsgrad. Det dr den maximala héjden och storleken pd husen som spelar roll, inte antalet vingar.
Fér att minimera att ett upphivande av vaningsbestimmelsen kan fi en negativ omgivningspaverkan
dndras dven utnyttjandegraden till f6ljd av detta (se mer om detta nedan).

Genom att upphiva bestimmelsen om maximalt viningsantal kar flexibiliteten i byggritten markant. 1
dessa typer av omraden ir sillan en vaning eftertraktad pa mer dn fritidshus och knappt det. Vid boende
av varaktig karaktir dr skillnaderna mellan ett och tva plan stora och trenden i Eksj6 kommun ér att det
nistan alltid efterfrigas byggnation i tvd plan. Upphidvandet av vaningsantal f6rvintas sdledes 6ppna upp
omradet for en bredare marknad och gora det littare att genomféra den ursprungliga planens intentioner.

Utnyttjandegrad - andras

Inom kvartersmark regleras hur mycket som far byggas inom ett omrade med bestimmelser om
utnyttjandegrad, som pa plankartan anges med ett ”’e”. Bestimmelser om utnyttjandegrad reglerar
exploateringens storsta eller minsta omfattning och tydliggdr bland annat f6r fastighetsigare hur mycket
som far byggas pd den egna fastigheten och pa de kringliggande fastigheterna. Utover detaljplanens
regleringar kan det tillkomma bygglovsbefriade byggnader, sisom attefallshus och friggebod. I den
ursprungliga planen finns tre bestimmelser om utnyttjandegrad:

e Storsta byggnadsarea per fastighet dr 180 m? f6r huvudbyggnad och 50 m? f6r uthus/garage.
e  Storsta sammanlagda byggnadsarea fir inte dverstiga 600 m2. Omradet ska utgbras av en fastighet.

e  Storsta sammanlagda byggnadsarea far inte Sverstiga 20% av fastighetens area.

Den férsta bestimmelsen "storsta byggnadsarea per fastighet dr 180 m? £6r huvudbyggnad och 50 m?2 £6r
uthus/garage" dndras till att "storsta bruttoarea ir 180 m?2 per huvudbyggnad och 230 m? per fastighet".
Varfor denna dndring gérs dr for att minimera omgivningspaverkan i omradet i samband med att
bestimmelsen om vaningsantal tas bort. Skillnaden mellan byggnadsarea och bruttoarea ir att
byggnadsarea mits utefter den area som en byggnad upptar pa marken och bruttoarean mits utefter den
sammanlagda arean av alla vaningsplan i en byggnad. Ett enplanshus och ett tvaplanshus med samma
yttermdtt har samma byggnadsarea. Att behélla byggnadsarea och upphiva vaningsbestimmelserna skulle
da innebira en fé6rdubbling av bygeritten och innebira stérre omgivningspaverkan. Genom att dndra
bestimmelsen fran byggnadsarea till bruttoarea medfér det att begrdnsningen om 180 kvadratmeter
bibehills samtidigt som det Skar flexibiliteten i byggritten och medger att alla som omfattas av denna
bestimmelse fortsatt far bygga lika mycket oavsett om byggnaden blir ett enplanshus eller tviplanshus.
Utover huvudbyggnad regleras bruttoarean numera dven till fastichet och inte lingre till
komplementbyggnad for att 6ka flexibiliteten i byggritten. Det gor det mojligt £Or fastighetsdgare att
uppritta en storre komplementbyggnad ifall fastigheten har en mindre huvudbyggnad.

Bestimmelsen "storsta sammanlagda byggnadsatea fir inte verstiga 600 m2 Omridet ska utgbras av en
fastighet" upphivs och etsitts med en ny bestimmelse som anger att "storsta byggnadsarea dr 20% av

fastighetsarean inom anvindningsomridet”. Med denna nya bestimmelse méjliggdrs en utveckling av
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planomradets norra del runt Linnebergs gird som idag dr begrinsad utan nagon tydlig anledning. Det blir
med dndringen moijligt att stycka av omradet 1 flera fastigheter och bygga 20% av omradet i stillet f6r att
ha en maximal byggnadsarea om 600 kvadratmeter. Anledning till denna dndring dr 61 att méjliggdra en
utveckling av det norra planomridet som idag inte dr maoijligt, dels genom att omridet enbart kan besta av
en fastighet, dels f6r byggritten pa 600 kvadratmeter dr sa begrinsad att inget nytt kan tillkomma. Genom
att dndra bestimmelserna till att enbart reglera att strsta byggnadsarea till 20% av fastighetsarean inom
anvindningsomradet mojliggdrs en lagintensiv och fortsatt gles utveckling av planomridets norra del och
som samspelar med de tre bostadsfastigheterna direkt sydvist om Linnebergs gird. Bestimmelsen "storsta
byggnadsarea till 20% av fastighetsarean inom anvindningsomradet” innebir i praktiken att varje fastighet
inom omradet far bygga 20 procent av sin fastighet inom anvindningsomridet. Med anvindningsomradet
innebir det gula omradet i plankartan (kvartersmark). Fastighet Linneberg 1:1 far siledes enbart bygea
20% av fastighetsarean inom kvartersmark (det gula omrddet) och inte 20% av hela fastigheten. Ifall
Linneberg 1:1 styckas av i fler fastigheter minskar ocksa byggritten f6r Linneberg 1:1 da fastighetens yta
inom kvartersmark minskar.

Hojd pa byggnadsverk - dndras

Inom kvartersmark reglas hur hég en byggnad far vara. Syftet r att medge en h6jd som motsvarar tva
vaningsplan och som stimmer 6verens med de normalhdjder som anges i huskataloger fran lokala
husféretag. I den ursprungliga planen regleras hogsta totalh6jd till nock till att vara 7,5 meter i alla
omriden utom det sydvistra omrddet dir hdgsta hojd till nock begrinsas till 4,5 meter. Dessa
héjdbestimmelser tas bort i samband med dndringen och ersitts med en nya hdjdbestimmelser. Ny
bestimmelse om héjd betecknas pé plankartan med ett "h", ddr "h;" anger att hégsta tillitna nockhdjd f6¢
huvudbyggnader ir 8 meter och hégsta h6jd pd komplementbyggnad begrinsas till 4 meter och "hy" anger
att hogsta tillitna nockhéjd dr 8 meter. Skillnaden blir en generell héjning £6r hégsta nockhéjd med 0,5
meter och en sinkning med 3,5 meter f6r komplementbyggnad i flera av detaljplanens omraden. Motivet
till en héjd pa komplementbyggnad 4r f6r att minimera omgivningspaverkan genom att reglera en limplig
héjd £6r dndamalet. I de omriaden som héjd £6r komplementbyggnad inte regleras dr motivet att det redan
finns komplementbyggnader i omréidet idag som dr 7,5 meter héga och att en hogre héjd pa
komplementbyggnader behdvs f6r markanvindningen bostider med bostadsanknuten verksamhet.

Byggnad ska placeras minst 6 meter fran lokalgata - upphavs

Bestimmelse om att byggnad ska placeras minst sex meter frin lokalgata upphivs med dndringen. Motivet
till upphivandet 4r att det inte finns ndgon anledning till att begrdnsa byggnation pd sex meter mot
lokalgata i detaljplan. Avstind till lokalgata provas i samband med bygglov och i normalfallet giller 4,5
meter byggnadsfritt avstdnd till fastighetsgrins, vilket dr ett tillrickligt avstind for att sikerstilla goda
trafikférhallande pa de mindre lokalgatorna.

Vind far inte inredas - upphéavs

Bestimmelse om att vind inte far inredas upphdvs med dndringen. Motivet till upphidvandet 4r att det inte
finns nigon anledning att begrinsa invindig utformning av en byggnad i denna detaljplan. Det finns heller
inga bakomliggande forklaringar i den ursprungliga planen till varfér denna reglering finns varpa
kommunen inte ser nagon anledning att ha den kvar.

Marken skall vara tillganglig for utfart fran angransande fastigheter - upphévs

I orginalplanen finns ett markomréide avsatt for att sikerstilla en in- och utfart for fastighet Linneberg 1:2
som gar genom Linneberg 1:1. Omradet betecknas med ett "y" pé plankartan. Detta upphivs i dndringen.
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Motivet till att markomradet med y-bestimmelsen upphdvs ir att en vig enligt denna stricka inte lingre
bed6éms vara limplig. Vigomradets strickning stimmer inte 6verens med hur vigar inom kvarteret gar
idag och under édren har en ny tillfartsvig tillkommit pd annat hall f6r Linneberg 1:2 och medfér att det

inte lingre finns nagot behov av att i detaljplanen sikerstilla ett markomrade f6r in och utfart genom

Linneberg 1:1.

i

Lo .-\'—NGF au
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Figur 3: Ulustration over det y-omrade som upphavs i samband nred dndringen.

Marken skall vara tillgéanglig for allmanna underjordiska ledningar - dndras

Markreservat for underjordiska ledningar justeras i samband med dndringen. Nir orginalplanen togs fram
var inte alla ledningarna nergrivda, vilket de dr idag. I plankartans norra del vid Linnebergs gard justeras
darfér markreservat f6r underjordiska ledningar till att tva mindre omriden upphivs. Motivet till
upphivandet 4r att dessa markreservat inte fyller nidgon funktion.

Figur 4: Wlustration dver de delar av n-omradet som upphivs i samband med dndringen.
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Kvarteret Angen far inte delas in i fler @n 7 fastigheter - upphévs

I den ursprungliga planen finns en bestimmelse om att "kvarteret dngen far inte delas in i fler 7
fastigheter. Se genomférandebeskrivning” som avses upphivas med denna dndring. I
genomforandebeskrivningen som planbestimmelsen hdnvisar till star foljande:

"Fastighetsidgarna f6r Linneberg 1:6, 1:7, 1:8, 1:9 och 1:10 ges genom den nya detaljplanen méjlighet att
utdka sina fastigheter med kvartersmark Gster om befintliga fastigheter (tomtplatser pa plankartan
markerade med 1-5). Avstyckning i syfte att tillskapa fler tomter 4t inte tillitet, se planbestimmelserna."

Varfor denna bestimmelse existerar motiveras inte i genomférandebeskrivningen, men i
planbeskrivningen star foljande som kan hirledas till bestimmelsen:

"Befintliga fritidshus ligger idag vildigt ldgt och idr utsatt f6r dversvimningar. De boende etbjuds darfor
att kopa mark i anslutning till sina tomter for att kunna flytta husen eller bygea nytt."

Det har till planhandlingarna inte genomférts nigon undersékning om vattenh6jning och om befintliga
hus pé fastigheterna Linneberg 1:6, 1:7, 1:9 och 1:10 verkligen 4r utsatta f6r Gversvimningar. Det har
heller inte genomférts nidgon studie pa om fritidshusen kan placeras pa annat sitt inom befintlig fastighet
for att minimera risken f6r Oversvimning. I stillet har plankartan utformats med en vision om att
fastighetsigarna ska fi nagon typ av forkopsritt till den mark inom kvarteret som 4dgs av Linneberg 1:1.

Det rader dven oklarheter kring varfér enbart fastigheterna Linneberg 1:6, 1:7, 1:8, 1:9 och 1:10 skulle 4
képa till mark av Linneberg 1:1 och varfor att inte fastighetsdgarna 1:11 och 1:12 gavs samma mdijlighet
nir detaljplanen togs fram. Hade 6versvimning verkligen varit ett problem hade det varit logiskt att
plankartan utformades sa att samtliga fastigheter fatt lov att kopa till mark av Linneberg 1:1. Det gar
ddrmed att ifragasitta pd vilken grund bestimmelsen har tillkommit och om denna 4r nédvindig for att
uppni planens syfte i enlighet med PBL 4 kap 32§.

Det gir dven att ifrgasitta den befarade Sversvimningsrisken utifrin hur omridet har utvecklats med
aren. Exempelvis har Linneberg 1:9 rivit sin sommarstuga och byggt ett nytt enbostadshus inom befintlig
fastighet istillet fOr att att kdpa till mark av Linneberg 1:1 och placera huset lingre frin sjon. Ett annat
exempel dr att Linneberg 1:7 valt att kopa fastigheten Linneberg 1:8 istillet f6r att kdpa mark frin
Linneberg 1:1.

Planhandlingarna saknar dven beskrivning f&r hur dessa markkdp ska genomféras och
konsekvensbeskrivning f6r alla de hinder som finns 1 genomférandet. Exempelvis ér inte Linneberg 1:1
tvungen att silja mark till 6vriga fastighetsigare i kvarteret. Ett annat exempel dr att Linneberg 1:1 kan
stycka av all mark som dterstar i kvarteret till en fastighet och som sedan kan siljas till en utomstiende. D4
ir det fortfarande sju fastigheter i kvarteret. Om marken vidare siljs till en utomstdende 6kar ocksi risken
tor att denna inte vill sdlja nagon mark till 6vriga 1 kvarteret. Det blir saledes tydligt att fastighetsdgarna f6r
Linneberg 1:6, 1:7, 1:9 och 1:10 ges genom detaljplanen enbart mojlighet till och inte rittighet till att utdka
sina fastigheter.

I praktiken kan ocksa Linneberg 1:1 redan idag bygga hus pa sin fastighet inom kvarteret och hyra ut detta
till nagon utomstiende eller avstycka all mark i kvarteret som tillhér Linneberg 1:1 och silja den sjunde
fastigheten till en utomstiende som bygger ett nytt hus.

Det framgir vidare heller inte nagon problembeskrivning i den ursprungliga planen kring scenariot om
ifall fastighetsdgare inte vill kopa till mark av Linneberg 1:1. Planen bygger nimligen p4 att alla ska kopa
mark av Linneberg 1:1, f6r annars gar inte planen att genomfora som det dr tinkt. Vid kép av mark av
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Linneberg 1:1 dr scenatiot hogst troligt att fastichetsdgarna maste genomféra stora markutjimningar f6r
sina nyskapade fastigheter dd det finns en markant héjdskillnad mellan befintliga fastigheter lings sjén och
den mark som de dmnar képa av Linneberg 1:1. Vid hojdskillnaden finns 4ven en befintlig vig som utgor
en barridr mellan befintliga fastigheter och den mark som de dmnar att képa. Om fastigheter nybildas pa
sadant sitt som det ir tinkt enligt plan maste den befintliga vigen tas bort da det dr otinkbart att man vill
ha en bilvdg som gar rakt igenom sin fastighet och tridgird. Om inte alla fastighetsigare kdper respektive
del av Linneberg 1:1 inom kvarteret kan det fa konsekvenser och konflikter skapas kring vigens fortsatta
existens som avgors av vigsamfilligheten. Ett tinkbart scenario kan dé bli att bara en fastighetsidgare
koper delar av Linneberg 1:1 och far en bilvidg som gdr rakt genom fastigheten eftersom ingen annan vill
koépa mark av Linneberg 1:1 och vill behalla vigen som den ir.

Ytterligare problem med bestimmelsen ér att den enbart anger att kvarteret fir bestd av hogst sju
fastigheter. Det innebir i sin tur att bestimmelsen dr 6ppen fOr tolkning. Exempelvis dr det fortsatt
mojligt for fastighetsdgare nirmast sjon att kdpa varandras fastigheter. Vid ett sadant scenario skulle
antalet fastigheter minska i kvarteret och 6ppna upp méjligheten f6r Linneberg 1:1 att avstycka fler
fastigheter och silja dessa till utomstaende. Det dr enbart antalet fastigheter som regleras i detaljplanen
och inget mer. Att befintliga fastigheter ndrmast sjon ska fa méjlighet till att, och inte nagon rittighet till
att, kopa till mark av Linneberg 1:1 utesluter alltsd inte fastighetsdgarna fran att géra andra affirer med
varandra.

For fastighetsdgare Linneberg 1:1 innebdr bestimmelsen svirigheter da denna har ett problematiskt
férhandlingslige och inte heller kan silja sin mark till vem som helst. Utfallet har blivit att ingen utav
fastighetsdgarna har kopt, visat intresse eller inlett nagon férhandling om att képa mark av Linneberg 1:1.
Det rader sdledes tvivel om huruvida 6versvimning dr ett problem i omréadet eftersom markkép uteblivit
och risken finns dven f6r att markkép inte heller blir av 1 framtiden. Det blir siledes svart att bedéma om
bestimmelsens intention kommer genomforas eller om markigare snarare utnyttjar situationen for att
slippa undan nya grannar.

Pa grund utav alla oklarheter och problem som finns med bestimmelsen och att den ursprungliga planens
intentioner inte genomférts under genomfdrandetiden viljer kommunen att upphiva bestimmelsen i sin
helhet. Detta med motivet om att bestimmelsen férhindrar detaljplanen syfte om att mojliggéra
bostadsbebyggelse pa fastigheten Linneberg 1:1 och inte bedéms vara nédvindig t6r att uppna planens
syfte enligt PBL 4 kap 32§.

Ett upphivande av bestimmelsen "kvarteret dngen fir inte delas in i fler 7 fastighetet" 6ppnar upp for
andra alternativa utformningar av kvarteret samtidigt som det inte utesluter befintliga fastighetsdgare
Linneberg 1:6, 1:7, 1:8, 1:9 och 1:10 att kopa till mark av Linneberg 1:1. Eksj6 kommun anser inte att
detaljplanen nédvindigtvis mdste vara utformad pd sadant sitt s att Linneberg 1:1 inte kan silja sin mark
pé en 6ppen marknad. Det bor ligga i de befintlig fastighetsdgarnas intresse att kopa till mark av Linneberg
1:1 om dessa upplever att det finns ett problem med dversvimning. Alternativt £6r befintliga
fastighetsigare dr att gbra andra insatser pd sin egna fastighet for att minimera risken f6r 6versvimning.
Dai risk f6r 6versvimning inte kan anses vara av sidan karaktir att det krivs att kommunen planldgger £6r
planerad retritt bedémer kommunen att denna bestimmelse inte nédvindig att ha kvar och bor ddrmed
upphivas.
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Linneberg 1:5

Linﬂeber%,jﬂ

Kvarteret "Angen”
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Linneberg+:12

Figur 5: Tlustration av kvarteret Angen och fastighetsgrinser pd en fhgbild.

Genomforandetid

Genomférandetiden for denna dndring av detaljplan 4r 5 ar.

Arendeinformation

Samhillsbyggnadsnimnden beslutade den 19 oktober 2022 att ge samhillsbyggnadssektorn i uppdrag att
dndra detaljplan f6r Linneberg fastighet Linneberg 1:1 med flera.

15



Digital tolkning av pappersplan

Regeringen har bestimt att informationen 1 nya detaljplaner, frin den 1 januari 2022, ska kunna
tillgingligedras och behandlas digitalt. Fran den 1 januari 2022 ska ddrfor alla nya detaljplaner upprittas
enligt Boverkets foreskrifter (2020:5) om detaljplan. Frin samma tidpunkt 4r det dven obligatoriskt att
detaljplaneinformationen i de nya detaljplanerna ska tillgingliggéras enligt de krav som f6ljer av INSPIRE-
direktivet, som regleras i lag (2010:1767) om geografisk miljéinformation och férordning (2010:1770) om
geografisk miljéinformation. For att ett sidant tillgdngligeérande ska kunna hanteras nationellt har
Lantmateriet fatt ansvar fOr att utveckla en nationell specifikation f6r detaljplan. Avsikten ér att
detaljplaneinformationen ska goras tillginglig via den plattform f6r samhaillsbyggnadsinformation,
Nationella geodataplattformen (NGP), som Lantmiteriet har utvecklat. Genom att planinformationen blir
enhetligt utformad och strukturerad kan den anvindas i nationella tjinster.

Det idr ocksd bestdmt att information ska kunna tillgingligedras och behandlas digitalt vid dndring av
detaljplaner som édr upprittade fran 1 januari 2022 och framit. Vid dndring av detaljplan dr det dock bara
den reglering som dndras som behdver uppfylla féreskrifterna om digitalt tillgédnglig information.
Exempelvis motiveras enbart de bestimmelser som dndras eller tillkommer under kapitlet "motiv till
dndringens regleringar" och inte de bestimmelser som finns kvar frin den ursprungliga planen.

For att kunna ladda upp detaljplaneinformationen i NGP behéver en digital plankarta tas fram. Detta sker
naturligt nir nya planer tas fram digitalt frain bérjan, men vid dndring av en édldre pappersplan blir
processen annorlunda. Vid digitalisering av en pappersplan kan resultatet antingen vara en exakt digital
avbildning av pappersplanen eller en tolkning av planbestimmelser och grinser. De olika resultaten ger
olika mojligheter att utnyttja planinformationen. Boverket anger pa sin hemsida att "Om ambitionen ar att
méjliggdra analyser av informationen bér kommunen, i den mén det 4r méjligt, tolka, hirleda och ersitta
planbestimmelserna med en eller flera idag gillande bestimmelser. Det dr dock viktigt att den
ursprungliga bestimmelseformuleringen ocksa gors tillginglig i det digitala verktyget. Utover
planbestimmelsen kan dven olika typer av grinser i den befintliga planen beh&va tolkas och anpassas till
dagens situation for att kvaliteten ska bli sa bra att analystesultatet kan bli anvindbart."

I detta fall har kommunen valt att gbra en tolkning av pappersplanen, fér att framéver kunna underlitta
framtida tolkning av pappersplanen i samband med bygglovsprévning. I pappersplanen ir det enligt
kommunen tydligt att strandlinjen utgdr grans mellan kvartersmark (bostider) och vattenomrade. I
pappetskartan (den ursprungliga planen) ir strandlinjen av délig kvalitet och ny strandlinje har matts in
med ny grundkarta. Resultatet innebdr skillnader i vart grinsen gar mellan kvartersmark (bostidder) och
vattenomride, vilket gér att pappersplanen och den digitala tolkningsplanen som laddas upp till NGP
skiljer sig 4t. I samband med att kommunen gor en digital tolkning av pappersplanen tilldelas en av
planbestimmelserna en bokstav pa plankartan da denna inte har det i papperskartan. Det innebir i
praktiken att det i den digitala plankartan finns tva utférandebestimmelser (b1 och bz), men att de
ursprungliga bestimmelseformuleringarna ér fortsatt desamma. Detta gors i syfte att kunna digitalt
tillgdngligedra sa mycket information som méjligt av pappersplanen till NGP. Bestimmelser som far en
annan bokstav i den digitala plankartan dr "b; - Sockelh6jden skall vara minst 0,5 meter &ver vattennivin
vid normalvatten" och "bz - Nya bostadshus skall ha en golvniva pd minst +199 meter 6ver nollplanet”.
Bestimmelsen bz placeras enbart ut i den digitala tolkningen i de kvarter déir det bedéms féreligga risk f6r
att byggnad kan placeras under 199 meter 6ver nollplanet, men giller egentligen for alla kvarter enligt den
papperskartan.

Kommunen gor dven avgrinsningar kring hur mycket av papperskartans information som ska
tillgingligebras och tolkas till en digital karta. Utgangspunkten dr att enbart digitalisera det som dndras, det
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vill siiga kvartersmark bostider, men eftersom omradena inte sitter ihop sa tas allmin plats (gata och
natur) samt kvartersmark fér teknisk anliggning med i den digitala tolkningsplanen. Ovrigt vattenomrade
inkluderas inte i den digitala kartan eftersom det inte paverkas av dndringen.

Det dr dock viktigt att hir poingtera att det digitaliserade materialet inte ersitter originalhandlingen vilken
ska beaktas vid beslut. Den digitaliserade detaljplaneinformationen ér enbart en tolkning av den gillande
planen. Det tolkade exemplaret av plankartan som dterfinns i NGP saknar alltsa juridisk status.

sRUNDKARTANS BETECKNINGAR \

_— Kuartersgrans | Trakigrans
—_—— Fastighetsgrans
JINNEBERG Trakt / kwartersnamn
1,11 Regrstermurmmer
Serv, Lr Senwtut / Ledningsratt
GA:l Gemensamhetsanlaggning

Figur 6: Bild pa den digitala tolfning av dndringsplanen som avses tillgingliggoras i NGP.
8 4 g s gangs,
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Motiv till andringens regleringar

Motiv till reglering

Detaljplanen innehaller regleringar f6r att uppna detaljplanens syfte. Enligt Boverkets férordning om
planbeskrivning (2020:8) ska kommunen motivera vatje enskild reglering och lagra motivet digitalt. Lagen
giller enbart vid dndring av detaljplan f6r dndrade och nytillkomna planbestimmelser.

Motiv till de bestammelser som andras

Kvartersmark

Bostider och bostider med bostadsanknuten verksamhet (B2) - Motivet till bostider och bostider
med bostadsanknuten verksamhet dr att méjliggéra orginalplanens syfte samt skapa en mer flexibel
markanvindning som méjligedr f6r bostider och/eller bostider med bostadsakuten verksamhet.

Egenskapsbestammelser

e1 (Storsta bruttoarea 4r 180 m” per huvudbyggnad och 230 m? per fastighet) - Motivet till
regleringen stdrsta bruttoarea dr att begrinsa hur stora byggnaderna fir vara, samtidigt som det méjliggor
f6r en viss flexibilitet i hur byggnader kan utformas och var de kan placeras inom byggritten. Med
reglering av bruttoarea kan enplanshus eller tvaplanhus byggas utefter samma forutsittningar.

e2 (Storsta byggnadsarea ér 20 % av fastighetsarean inom anvindningsomradet) - Motivet till
regleringen storsta byggnadsarea ér att begrinsa hur stor byggnaderna far vara utefter vad som anses vara
limpligt avseende platsens férutsdttningar. Byggnadsarea regleras f6r att sikerstilla att tillkommande
bebyggelse far ett luftigt uttryck, samtidigt som det ger en viss flexibilitet f6r var de ska placeras inom
byggritten.

h; (Hogsta nockhéjd pa huvudbyggnad ér 8 meter och 4 meter pa komplementbyggnad) - Motivet
till denna reglering dr att sdkerstilla att byggnadshéjden pa ny bebyggelse samspelar med liknande
bebyggelse i omradet och f6r att begrinsa negativ paverkan f6r nirboende.

h; (Hogsta nockhéjd dr 8 meter) - Motivet till denna reglering dr att sikerstilla att byggnadshéjden pa
ny bebyggelse samspelar med liknande bebyggelse 1 omradet och f6r att begrinsa negativ paverkan f6r
nirboende. Skillnaden i jimférelse med den andra héjdbestimmelsen ér att en specifik nockhéjd fér
komplementbyggnad inte regleras. Detta f6r att ge sd bra férutsittningar som moijligt £6r att fortsatt kunna
bedriva en bostadsanknuten verksamhet i omradet och 6r att inte gdra befintliga komplementbyggnader i
omridet planstridiga.

w1 (Markreservat for allminnyttiga underjordiska ledningar) - Motivet till denna bestimmelse ér att
sikra markreservat f6r underjordiska ledningar. Markreservat ndrmast Linnebergs gird har redigerats i
samband med dndring av detaljplan.
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Motiv till de bestammelser som forekommer i den digitala tolkningen men som inte
andrats

Allman plats
GATA (Huvudgata och Lokalgata) - Det generella motivet till denna reglering ir att sikerstilla den

allminna framkomligheten till och fran planomridet samt inom planomradet.

NATUR - Motivet till denna reglering ar att sikerstilla ett allmént tillgdngligt naturomride mellan
kvartersmark, gata och vattenomride.

Kvartersmark
Bostider (B) - Motivet till anvindningsbestimmelsen Bostider dr f6r att méjliggora planens syfte.

Tekniska anliggningar (E) - Motivet till anvindningsbestimmelsen Teknisk anldggning ér att sikra yta
for allminnyttiga tekniska anldggningar.

Vattenomrade

Wi (Bryggor) - Motivet till anvindningsbestimmelsen Bryggor dr att ge planstéd f6r gemensam brygga.

Egenskapsbestammelser

a1, az, a3 (Strandskyddet dr upphivt) - Strandskyddet 4r upphivt i dessa omraden. Se originalplan.

a4 (Huvudmannaskapet ér enskilt f6r den allminna platsen) - Huvudmannaskapet ér enskilt. Se
orginalplan.

b1 (Sockelhdjd ska vara minst 0,5 meter §ver vattennivan vid normalvatten) - Motivet till denna
bestimmelse 4r att skydda byggnader frin dversvimningsrisk. Se orginalplan.

b2 (Nya bostadshus skall ha en golvniva pa minst +199 meter 6ver nollplanet) - Motivet till denna
bestimmelse dr att skydda byggnader frin éversvimningsrisk. Se orginalplan.

Utfartsférbud — Motivet till denna reglering ér att sdkerstilla att ny bebyggelse i omradet angérs via
lokalgata och inte av Linnebergsvigen. Se orginalplan.

Prickmark (Marken far inte forses med byggnad) - Det generella motivet till reglering med prickmark
ir att det inte 4r limpligt att f6rse marken med byggnad. Motivet till prickmark ndrmast gata dr att behlla
en byggnadsfri zon mot gata. Detta bidrar till ett Sppet gaturum utan byggnader och sikerstiller tillrickliga
avstiand ur trafiksikerhetsperspektiv.

Plusmark (Marken far endast f6rses med uthus/sj6bod) - Denna bestimmelse ir inte dndrad frin
tidigare detaljplan. Didremot har plusmarkens utformning behovt tolkas om pé grund av ny grundkarta
med mer korrekt utmitt strandlinje. Ambitionen med dndringen har inte varit att tillskapa mer eller mindre
korsmark. Motivet bakom plusmark 4r att enbart bithus och sjébod ska kunna placeras nidrmast
strandkant och inte andra typer av bostadsbyggnader for att minimera risker f6r 6versvimning.
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Planeringsforutsattningar

Fysisk miljo

Planomrddet dr idag ett skogs- och jordbruksomride med ett fatal bostider intill sjon Linganissjon.
Majoriteten av bebyggelsen i omradet finns lings med strandkanten och varierar mellan
fritidshusbebyggelse och smahus i form av villor. I norra delen av omradet ligger Linnebergs gard som ir

en bostad med bostadsanknuten verksamhet. Genom planomradet gar Linnebergsvigen.

Figur 7: Vy fran Linnebergsvigen mot Linnebrgs gard.

Kommunala

Detaljplan

Gillande detaljplan vann laga kraft 28 januari 2013 och har nummer 190 1 kommunens interna
numreringssystem for detaljplaner. Detaljplans syfte dr att méjliggéra bostadsbebyggelse pé fastigheten
Linneberg 1:1 och plankartan har utformats till att méjliggéra f6r att Linneberg ska omvandlas till ett nytt
villaomrade med cirka 30 nya bostider.

Detaljplanens utformning ér av relativt begransande karaktir och innehaller flertalet bestimmelser utan
tydliga motiveringar. Det har medfort vissa svarigheter att tolka planen och problem i
genomférandeskedet. I detaljplanen regleras exempelvis bebyggelsens hogsta tillitna h6jd med en
planbestimmelse £6r higsta totalbijd till nock i meter och med planbestimmelse om hdgst antal vaningar.
Bebyggelsen storsta tillitna area regleras inom berért omrade med en planbestimmelse f6r antingen s#orsta
byggnadsarea per fastighet, huvudbyggnad och uthus/garage, alternativt stirsta sammaniagda byggnadsarea och att omridet
ska utgoras av en fastighet eller att storsta sammanlagda bygenadsarea inte fir dverstiga en viss procent av fastighetens area.
I detaljplanen finns dven begrinsningar for vissa kvarter om antalet fastigheter.
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Planbesked

En ans6kan om planbesked inkom 8 augusti 2022 och den 19 oktober 2022 beslutade
samhillsbyggnadsnimnden att limna positivt planbesked samt ge samhillsbyggnadssektorn i uppdrag att
uppritta forslag pd dndring av detaljplan.

Oversiktsplan

Andringsforslaget bedoms inte strida mot Gversiktsplanens intentioner. I 6versiktsplanen beskrivs
Linneberg tillsammans med andra omraden runt Linganissjon att vara ett generellt lagintensivt

utvecklingsomréde, dir fritidshus 6vergar till permanentboende.

Figur 8: Bild pa gillande detaljplan.
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Miljé

Strandskydd
Strandskydd har upphivts f6r kvartersmark, brygea och lokalgata i gillande detaljplan.

Linsstyrelsen beslutade om upphivande av strandskydd den 14 maj 2012. Linsstyrelsen bedémde da att
befintlig bebyggelse har en avskiljande effekt som gor att omradet bakom bebyggelsen saknar intresse for
friluftslivet och djur- och vixtlivet. Linsstyrelsen ansig vidare att den brygganldggning som avses i
planldggas ir av sddant slag att den maste ligga vid vattnet och att detaljplanen genom det anslutna
naturomriadet (INATUR i detaljplanen) mojliggdr att allminheten fér tillgang till stranden och badplatsen.
Vad giller omradet vid Linnebergs gard gjorde Linsstyrelsen bedémningen att omradet dr lagligen
ianspraktaget och att det ddrmed finns sirskilda skl for att upphiva strandskyddet. Linsstyrelsen
bedémde dven att ett beslut om att upphiva strandskyddet inom det aktuella omradet inte paverkar
livsvillkoren f6r djur- och vixtlivet pa land eller i vatten och inte heller den allemansrittsliga tillgangen till
de delar av strandomradet som inte redan dr lagligen ianspraktagna.
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Genomforandefragor

Fastighetsrattsliga fragor

Forandrad fastighetsindelning

Grundkartan som anvindes om undetlag nir den ursprungliga detaljplanen togs fram innehdll brister
avseende avgrinsningen mellan land och vatten och som enligt registerkartan, som ej har rittsverkan,
under lang tid utgjort grins mellan Linneberg 1:1 och Komtillmatta 1:1. I samband med att detaljplanen
har dndrats har de osikra grinserna mellan Linneberg 1:1 och Komtillmatta 1:1 uppmirksammats och
vidare utretts av fastighetsigare och Lantmiteriet. Ny grinsdragning har klargjorts och registerkartan har
uppdaterats med nya granser. Fér detaljplanen innebir detta egentligen ingen skillnad utifrin hur planen
utformats, men enligt registerkartan anges numera att Linneberg 1:1 dger landomradet, majoriteten av
vattenomridet och avsatt omride f6r brygga inom detaljplanen. En fastighetsbestimningsforrittning

rekommenderas for att sikerstilla grinsdragningen.

Inom planomridet kommer det med en 4ndring av detaljplan vara moijligt att tillskapa fler fastigheter dn
gillande detaljplan som kan avstyckas fran Linneberg 1:1 vid ett genomférande av detaljplanen.
Detaljplanen ger hir endast férutsittningar, och inga skyldigheter till att omrddet dndrar
fastighetsindelning.

Rattigheter

Till £8]jd av dndringen bedéms inga ritticheter och servitut i omrddet paverkas.

Tekniska fragor

Utbyggnad vatten och avlopp

Planomradet ligger inom verksamhetsomrade f6r kommunalt vatten och avlopp. VA-nitet dr redan

utbyggt i omridet.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedémning

Detaljplanarbetet bekostas av Eksjé kommun och tas ut som planavgift i bygglov. Kostnader f6r
exploateringen bekostas av exploatoren. Omradet ar forsérjt med kommunalt vatten och avlopp samt el
och fiber. Fastighetsbildningsatgirder bekostas av den som begir och har nyttan. Kostnad f6r bildande av

gemensamhetsanliggning delas av de ingaende fastigheterna.

Eksj6 kommun férvintas inte ha nigra 6vriga kostnader kopplade till planarbetet eller dess
genomforande.

Planavgift

Planavgift tas ut vid bygglov enligt Eksj6 kommuns taxa f6r planavgift.
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Gemensamhetsanlaggningar

En gemensamhetsanldggning dr en anldggning som 4gs och tas hand om av flera fastighetsdgare
tillsammans; till exempel vigar, gronytor, va-anldgening, parkeringsplatser, bryggor eller lekplats.

Denna dndring av detaljplan méjliggdr £6r att nya fastigheter kan bildas i tvd kvarter som inte tidigare varit
méjligt. Om nya fastigheter skapas behéver dessa anslutas till olika gemensamhetsanldggningar i omradet.
I planomradets norra del behdver nya fastigheter ingi 1 vigsamfilligheten for Linnebergsvigen (Linneberg
GA:1) och, beroende pa hur planen genomférs, dven uppritta en gemensam vig inom kvartersmark
mellan fastigheter och Linnebergsvigen. Planférslaget stiller inga krav pa hur kvartersmarken ska
genomféras och dirmed inga krav pa bildande av gemensamhetsanliggningar. For kvarteret "dngen"
behover nya fastigheter inga i vigsamfilligheten f6r Linnebergsvigen samt antingen inga i
gemensamhetsanliggningen Linneberg GA:3 (06-HOR-639) eller i en gemensamhetsanliggning for
"Havregatan" beroende pa hur planen genomfors.

Nya fastigheter kan dven komma att ingd i gemensamhetsanliggningar f6r allmén plats (natur och brygga)
som idag inte dr upprittade. Varje gemensamhetsanliggning féreslds av kommunen att férvaltas genom en
samfillighetsférening.

Organisatoriska fragor

Eksjé kommun ansvarar for framtagande av detaljplanen. Exploat6ren ansvarar f6r genomférandet av

planen.

Upplysningar

Detaljplanen inklusive dndringar berér tva fornlimningar i form av kolningsanliggningar (1.1970:692,
L1979:694), 6ster om vigen. For att bebygga dessa omréiden krivs att det gérs en ansékan om tillstand till
ingrepp 1 fornlimning hos Linsstyrelsen. Tillstind kommer att ges utan krav om arkeologisk
undersékning. Beslutet behdver finnas innan limningarna kan grivas bort.
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Konsekvenser

Fastigheter och rattigheter

Inom planomradet kommer det med en dndring av detaljplan vara méjligt att tillskapa fler fastigheter dn
gillande detaljplan da gillande detaljplans fastighetsindelningsbestimmelser upphivs med dndringen och
moijligeor for fler fastigheter i det norra kvarteret dir Linnebergs gard ligger och i kvarteret "dngen". Detta
medfoér konsekvenser i form av en alternativ fastighetsindelning i kvarteren som inte tidigare varit méjlig
och att fler kan bo i omradet.

Under tiden som kommunen har arbetat med att dndra gillande detaljplan har en lantmateriférrittning i
genomforts omradet, drende F23397. Om lantmiteriférrittningen vinner laga kraft och detaljplanen antas
kommer delar av de blivande bostadsfastigheterna Harven 1 och Hissjan 1 att belastas av Allmién plats 1
form av Lokalgata (vindplanen lingst ut pa Klévergatan). Lantmiteriet har, i samrdd med Eksjé kommun,
utfort lantmiteriférrittning med en avvikelse som ér att betrakta som férenlig med detaljplanens syfte och
att vindplanens funktion inte anses vara nédvindig da det idag finns en férlingning av Klévergatan som
inte planlagd. Det gors dock inga korrigeringar i detaljplanen, vilket innebir att dessa omraden fortsatt
forblir allmin plats Lokalgata i detaljplanen men att de enligt lantmiteriférrittningen kommer att inga i
bostadsfastigheter och anvindas f6r bostadsindamal. Detta skulle dock kunna fa fastighetsrittsliga
konsekvenser. Eftersom delar av blivande bostadsfastigheterna Harven 1 och Hissjan 1 belastas av allmin
plats i form av Lokalgata finns en méjlighet att, vid behov, tvangsmissigt 16sa in dessa omrdden som
allmin plats £6r en vindplats. Tvirtom har huvudmannen f6r allmin plats (vigsamfillighet eller liknande)
en skyldighet att 16sa in den mark som 4r planlagd som allmin plats i bostadsfastigheterna om
fastighetsdgaren f6r Harven 1 och Hissjan 1 vill detta. Eftersom Klévergatan har f6rldngts och behovet av
en vindplan dirmed inte lingre finns 4r sannolikheten lag att dessa tvd konsekvensscenarion intriffar.

Inom planomradet justeras dven markreservat f6r underjordiska ledningar i samband med dndringen.
Detta till £5ljd av att ledningarna som inte fanns ndr gillande detaljplan togs fram finns utplacerade idag
och dirmed kan onddiga ytor av markreservat justeras bott.

Denna dndring av detaljplan medfér inga konsekvenser pa de rittigheter och servitut som finns i omrédet,
utéver det att fler fastigheter kan komma att behéva anslutas till befintliga gemensamhetsanligeningar f6r
enskilda vigar.

Natur

Landskapsbild

Planindringen bedéms ge viss paverkan pd landskapsbilden i jimférelse med den ursprungliga planen.
Den ursprungliga planen medger en visentlig 6kning av antalet bostider och mojliggdr £6r en
landskapsbild av ett stérre sammanhingande och sjonira villakvarter som tar hinsyn till naturen och ger
méjlighet f6r befintliga sommarstugor att omvandlas pa ett sitt som tillater ett mer permanent boende.
Nir detaljplanen dndras bibehdlls dessa intentioner med vissa f6érandringar. Hogsta nockhdéjd gar fran att
vara 7,5 meter till 8 meter och byggnader tillats att byggas i mer dn ett vaningsplan. Med en halvmeter
hégre nockhéjd och mer flexiblare byggritter 6kar attraktionskraften till att bygga i omrddet och pa s sitt
okar moijligheten att genomfora den ursprungliga planens intentioner om nytt villakvarter.
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For planomradets norra del dir Linnebergs gird ligger och kvarteret "dngen" kan planindringen innebira
en forindring i landskapsbilden jimfért med den ursprungliga planen. Att fler fastigheter tillits inom dessa
kvarter kan, beroende pa planens genomférande, medféra att fler bositter sig inom kvarteren. Sett till
kvarterens utformning finns mojligheter f6r att eventuellt tillkommande bostider i dessa kvarter skulle
kunna placeras pa ett sitt som ger en viss kinsla av avskildhet fran nuvarande bebyggelse, om detta skulle
vara efterstravansvirt. Exempelvis kan kvarteret "dngen" fastighetsindelas pa ett sitt s att nya
bostadsfastigheter tillkommer pa det som idag utgdrs av jordbruksmark dir héjdskillnad och en mindre
vig ger en viss avskiljande kidnsla mot befintliga sommarstugor nirmast sjon. I det norra kvarteret kan nya
bostider placeras relativt avskilt befintliga bostdder i den syd6stra delen av kvarteret ndrmast naturmark
och Linnebergsvigen. Hur planen vil genomfors dr upp till exploatéren och beroende pé hur planen
genomfors kan detta leda till olika typer av konsekvenser i dessa omrdden jaimfért med idag.

Miljé

Miljobedomning

Nir en kommun upprittar eller dndrar en detaljplan ska enligt 6 kap. 11 § miljobalken en wndersikning
gbras, om genomforandet av planen kan antas fa en betydande miljépaverkan (plan- och bygglagen 4 kap.
34 §). En undersokning som anger de huvudsakliga férutsittningar f6r planarbetet, har gjorts i tidigt skede
for att avgéra om detaljplanen ska miljébeddmas. Planférslaget har inte bedémts medféra nagon
betydande miljépaverkan, och en miljékonsekvensbeskrivning har i sin tur inte gjorts. Understkningen
tinns i sin helhet som en bilaga till planf&rslaget.

Riksintresse

Kulturmiljovard

Under 2011 genomférde Jonkopings lins museum tvd arkeologisk utredningar i omradet. I den forsta
utredningen pétriffades tva liggmilor, en kolbotten, en kolarkoja, en 6vrig limning och ett r6jningsrose.
De tvi liggmilorna skulle di dokumenteras innan exploateringen. Ovriga patriffade limningar;
réjningsréset, kolarkojan, den 6vriga limningen och kolbottnen féranleder ej ndgon fortsatt undersékning.
I den andra utredningen studerade man ett omrade man ansdg utgdra ett topografiskt intressant lige for
térhistorisk boplats intill Langandssjon. I schakten patriffades dock inga spar av anldggningar eller andra
aktiviteter. Didrmed ansig Lansmuseet, efter samrad med ldnsstyrelsen, att inga ytterligare arkeologiska
atgirder krivs infor exploatering av omradet.

Denna dndring av detaljplan avser inte att méjliggdra £6r bebyggelse i annat omrade dn i den ursprungliga
planen och dirmed bedéms dndringen inte leda till nagra negativa konsekvenser i jimférelse med den
ursprungliga planen.

Trafik

Motortrafik

Planindringen medfor att fler fastigheter kan bildas i omradet och séledes att fler kan bositta sig 1
omradet. Antalet tillkommande bostider jimfort med den ursprungliga planen bedéms dock vara fa, cirka
3-5 totalt i hela planomradet, och bedéms inte innebira negativa konsekvenser pa trafiksituationen.
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Planeringsunderlag

Kommunala
e Detaljplan f6r Linneberg fastigheten Linneberg 1:1 m.fl. i Eksj6 (nr 190) - 2013-01-28

e Opversiktsplan for Eksjé kommun 2040

o  Grundkarta 2023-09-14

Medverkande tjanstepersoner

Planhandlingarna har tagits fram av planarkitekt Felix Martensson. Ovriga inblandade ir:
e Malin Larsson, plan- och byggchef
e Ingvar Lundquist, mark- och exploateringschef

e Mikael Wirnbring, samhaillsbyggnadschef
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Detaljplan for Planbeskrivning
Linneberg 1:1 m fl Antagandehandling
Eksjé kommun 2011-12-07

Dnr 2006-0598-313

Detaljplan for fastigheten Linneberg 1:1 m fl,
Eksjo kommun

INLEDNING

Handlingar

Fo6ljande handlingar hor till detaljplanen:

~ Plankarta med planbestimmelser
Planbeskrivning
Genomforandebeskrivning

~  Behovsbedomning for MKB (checklista)
Fastighetsforteckning

~  Grundkarta

Syfte

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora bostadsbebyggelse pé fastigheten Linne-
berg 1:1.

Bakgrund och huvuddrag

Det finns en stor efterfrigan pa tomter i nirheten av Eksjo och sirskilt i strandnéra
omraden vilket gor planomradet mycket intressant for bostadsbebyggelse. Eksjo
kommun har i sin dversiktsplan redovisat att staden kan expandera i riktning mot
omradet ut mot Talluddasjon och omréadet kring Langandssjon.

Planforslaget innebédr mojlighet att tillskapa ca 30 bostadshus i naturskén omgivning
i anslutning till befintlig bebyggelse. Oster om Linnebergsviigen planeras ett omrade
med omkring 20 bostidder, beroende pa tomtstorlek. Pa den vistra sidan av Linne-
bergsvidgen planeras ytterligare ett bostadsomrade med cirka 10 tomter. Befintliga
fritidshus ligger idag valdigt lagt och &r utsatt for dversvimningar. De boende er-
bjuds darfor att kopa mark i anslutning till sina tomter for att kunna flytta husen eller
bygga nytt. Detaljplanen mdjliggdr dven en utveckling av verksamheten vid Linne-
berg gard. En gemensam brygga for smabétar for de boende foreslds dven inom om-
radet. Samtliga fastigheter avses anslutas till det kommunala vatten- och avloppsnét
som ska byggas ut i Langandsomradet.



Detaljplan for Planbeskrivning
Linneberg 1:1 m fl Antagandehandling
Eksjé kommun 2011-12-07

Dnr 2006-0598-313

Férenlighet med 3, 4 och 5 kap Miljobalken

Kommunens beddmning &r att genomforandet av detaljplanen ér forenlig med miljo-

balkens (MB) grundldggande bestimmelser for hushallning med mark- och vatten-

omriden (3 kap MB). Planens genomférande innebér inga dtgirder som patagligt
kan skada omraden som pa grund av deras naturvérden eller med hansyn till frilufts-
livet har sdrskild betydelse frén allmén synpunkt (3 och 4 kap MB). Enligt 5 kap

miljobalken ska géllande miljokvalitetsnormer iakttas vid planering och planliagg-

ning. Planen innebdr inte att grdnsvérdena dverskrids. Se vidare i sammanfattning av

behovsbeddmningen for miljobedémning, sida 13.

Plandata

Planomrédet ligger inom Linneberg intill Langanissjon, ca 5 km sdder om Eksjo.
Aktuellt omrade berdr dels brukad odlingsmark och dels ett skogsomréde bestdende
av ung tallskog samt strandomradet lings Langanidssjon. I planomradet finns cirka 8

fritidshus samt ca 5 permanentbostidder som ir privatdgda.

\ T \
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e & iy §
Aktuellt planomradde.



Detaljplan for Planbeskrivning
Linneberg 1:1 m fl Antagandehandling
Eksjé kommun 2011-12-07

Dnr 2006-0598-313

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Riksintressen

Linnebergsvigen, vilken matar trafiken genom planomradet, ar kopplad till riksvig
32 som ar klassad som riksintresse for vigar (Mb 3 kap 8 §). Den 6kning av fordons-
trafik som planforslaget medfor bedoms inte ha nagon negativ paverkan pa riksin-

tresset.
I 6vrigt berors inga riksintressen.

Oversiktsplan

Oversiktsplanen for Eksjo kommun antagen 2006-11-30 § 73, anger att omradet
nidrmast Langanéssjon har samlad bebyggelse med omradesbestimmelser.

Kommunen stiller sig positiv till att utveckla attraktiva tomter i sjondra lagen, gdrna
1 anslutning till befintlig bebyggelse, for att stirka landsbygdens forutséttningar for

overlevnad.

Omradesbestammelser

Planomradet omfattas av omradesbestimmelser frdn 2000-01-12. Omrédes-
bestammelserna pekar ut delar av aktuellt planomrade som mojligt omrade att préva
1 detaljplan medan omrédet ndrmast vattnet redovisas som mark som ej far bebyg-

gas.

S ) 14 . °
Utdrag ur plankartan tillhérande omradesbestimmelserna.

ddr strandskydd foreslogs upphdvas medan prickat omrdde visar mark som inte fdar bebygg-

gas.



Eksjé kommun

Detaljplan for Planbeskrivning
Linneberg 1:1 m fl Antagandehandling
2011-12-07

Dnr 2006-0598-313

Férordnanden, fornldamningar och arkeologi
Strandskydd

Inom planomradet géller 100 meter strandskydd. Detta har upphévts inom vissa om-
rdden (se karta nedan). Enligt gillande Overgangsbestimmelser angdende strand-
skydd sé géller de gamla strandskyddsreglerna for aktuell detaljplan eftersom plan-
drendet ar paborjat fore 1/7 2009 och inte har upphivt strandskydd i tidigare plan-

laggning. Darmed bor dispens kunna ges for de tomter dér befintlig bebyggelse
skdrmar av stranden.

| | i

Den roda linjen markerar strandskyddsgrdnsen. Rutiga omrdden redovisar fastighe-

ter ddr strandskyddet dr upphdvt och randiga omraden redovisar omrdden dir
strandskydd avses upphdvas.



Detaljplan for
Linneberg 1:1 m fl
Eksjé kommun

Planbeskrivning
Antagandehandling
2011-12-07

Dnr 2006-0598-313

Sarskilda skl

Motivering till varfor strandskyddet kan upphédvas inom utpekade omraden (se karta
pa foregdende sida) krévs for att pavisa varfor strandskyddet kan upphévas till for-
man for exploatering.

Omrade 1: Inom Linneberg gard upphévs strandskyddet da marken behovs for att
utveckla padgidende verksamhet. Verksamheten bestar av kurser i vélbefinnande och
massage, bastubad etc och har en stark koppling till det naturskona ldget och nérhe-
ten till sjon. Bygglov har tidigare beviljats inom omradet.

Omréde 2: Omrédet dr avskilt fran stranden genom befintlig fritidsbebyggelse.
Dessutom bestér marken idag av odlad mark vilken saknar betydelse for friluftslivet.

Omrade 3: Inom omradet planeras en brygga. Motivet till upphdvande av strand-
skydd ar att anldggningen maste ligga vid vattnet. Dessutom &r anléggningen till for
det rorliga friluftslivet och inskrénker inte pa allménhetens framkomlighet till vatt-
net.

Omréde 4: Omrédet r avskilt fran stranden genom befintlig bostadsbebyggelse.

Strandskyddet avses ligga kvar 1 de delar av planomradet som omfattas av natur-
mark.

Utbyggnaden fradmjar utvecklingen av landsbygden. Att utnyttja platsens unika kva-
liteter, som det strandnéra ldget innebér, dr en forutsittning for att ménniskor ska
lockas att bositta sig dér. Det ligger i kommunens intresse att omradet kring Lénga-
néssjon forstirks genom en 6kad inflyttning. Nérheten till kommunikationer, befint-
lig bostadsbebyggelse samt utbyggnaden av kommunalt vatten och avlopp gor om-
radet lampligt for ny bostadsbebyggelse.

Allménhetens framkomlighet till vattnet kommer inte att inskrdnkas genom planens
genomforande da ingen ny bebyggelse hindrar befintliga strak.

Fornldamningar - arkeologi

Under 2011 genomforde Jonkdpings lans museum en arkeologisk utredning etapp 1
och 2. I den forsta utredningen patraffades tva liggmilor, en kolbotten, en kolarkoja,
en Ovrig ldmning och ett rojningsrose. De tva liggmilorna ska dokumenteras innan
exploateringen. Ovriga patriffade limningar; rdjningsroset, kolarkojan, den ovriga
lamningen och kolbottnen foranleder ej nagon fortsatt undersékning. Lds vidare i
den arkeologiska rapporten 2011:39. I den andra utredningen studerade man ett om-
rdde man ansag utgora ett topografiskt intressant ldge for forhistorisk boplats intill
Langandssjon. I schakten pétraffades dock inga spar av anldggningar eller andra ak-
tiviteter. Ddrmed anser Lansmuseet, efter samrdd med lénsstyrelsen, att inga ytterli-
gare arkeologiska atgdrder kravs infor exploatering av omradet. Las vidare 1 den ar-
keologiska rapporten 2011:77.
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Ovriga program och utredningar

Enligt Lansstyrelsens rapport ”Strandnira boende 1 Eksjo kommun” finns endast ett
omréde i anslutning till Ldnganéssjon vilket har klassats som hogt naturvarde och det
finns vid sjons andra sida. Dessutom finns ett vattendrag i anslutning till sjén som
har klassats som hogt naturvirde men dessa omraden omfattas inte av planforslaget.
Bristen péd hoga och mycket hoga naturvirden beror pé att det inte finns nagra skyd-
dade omraden runt sjon och att andelen vatmark ar 14g. Inom planomradet dr merpar-
ten av naturen klassad som lagt eller mycket ldgt naturvirde.

Klassning av naturvirden

- Mychat gl naturvinde ’ [
[ Lagt natunvarde ' /
[ matiin nasurvande X I,-"
- Hogl malurviinde Teteae)

B okt nogt naturvaede

Redovisning av naturvirdesklassningen i Langandssjon. Linsstyrelsen i Jonkoping, 2005:47

Mycket av Langandssjons narmiljo bestéar av artificiell mark och déarfor har stora om-
raden klassats som mycket ldgt naturvirde. Sjon har viss biologisk funktion och hy-
ser vissa raritetsvirden.

Det finns inte nigra nyckelbiotoper eller annan vérdefull natur inom planomradet
enligt Skogsstyrelsen. Nagra stenmurar finns inte 1 omradet. Inga kénda rodlistade
arter finns heller i omradet enligt Artportalen, en oberoende samlingsplats for fynd
av rodlistade arter.
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FORUTSATTNINGAR och PLANFORSLAG

Natur och rekreation

Linneberg med omgivningar dr ett naturskont omrade som ligger intill Langanés-
sjons Ostra strand. Omradet vister om Linnebergsvidgen bestar av brukad akermark
korsad av stigar och mindre skogsvédgar samt ndgra sma tradridaer ndrmast vattnet.
Oster om Linnebergsviigen finns ung tallskog. I sydost finns ett mindre omride od-
lad akermark. Stora delar av marken har varit odlad under lang tid och det har satt
sin pragel pa landskapet. Terrdngen inom omradet bestar av jimn laglant mark med
en niva om uppskattningsvis fem meter 1 forhallande till Langandssjon.

En uppskattning har gjorts av de geologiska forhallandena och markens bérighet.
Jorden bestar pd dkerdelen av ett sandblandat jordlager pa cirka 50 cm varunder det
finns enbart finpackad sand — sjosand/gammal sjobotten. Skogsdelen innehaller ett
tunt jordlager pa cirka 5-10 cm. Darunder &r det bara finsand frdn gammal sjobotten.
All mark har god birighet, god genomsldppsforméaga och ar latt uttorkande. Vid en
exploatering bor markforhallandena studeras nérmre.

Langanéssjon har ett stort tillrinningsomrdde och vid en Oversvimning riskerar ett
stort omrade att bli drabbat. Sjon anviands mycket som badsjo, strévomrade och for
langférdsskridskoturer med mera.

Del av planomrdde, dkermark oster om Del av planomrdde, dkermark och
Linnebergsvigen. skogsomrdde dster om Linnebergsvigen.

Planforslaget innebdr att marken mellan befintligt skogsparti och fram till strand-
skyddsgransen bebyggs med ca 20-30 bostdder. P4 grund av &versvimningsrisken
erbjuds dgarna av befintliga fritidshus mark som ligger hogre. Marken som foreslas
for bostdder utgor idag brukad akermark och ung tallskog.

Gruppvis placering av bebyggelsen foreslas for att dels skapa vegetations- och sikt-
strak och dels for att mdjliggdra etapputbyggnad. Trdd och skogspartier bevaras
inom den nya bebyggelsen for att behélla upplevelsen av naturtomtsstruktur. Dessa
omraden bor bevara dagens utformning. Med 6kad bebyggelse i omrddet kommer
fler ménniskor att anvéinda det som rekreationsomrade, ndgot som sannolikt kommer
att ha en pdverkan pd flora och fauna. Marken ldmpar sig vél {6r bebyggelse och
kréver sannolikt inte nagra stora forberedelser vad géller grundlédggning.
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Inom markerat omrade foreslas en samfillighetsforening att bildas som tillsammans
kan nyttja och skota strandomradet.

Bebyggelse

Garden Langands etablerades troligen  / 1, S A
kring 1500-talets mitt. I ovrigt fanns ingen J ' ;
bebyggelse kring sjon fram till 1800-talets P IR S
mitt dd viss bebyggelse etablerades dster  \ rAy_ - L.
om sjon. Sommarstugor borjade etableras \

1 anslutning till sjon fran sekelskiftet 1900 P AL 7 \ i -
och framat. (Lénsstyrelsen i Jonkopings / : ¥ ——
1an 2008:13) r .. ""7""-":}'—"‘_'__"

Runt Langandssjon och Talluddasjon, som _

har forbindelse med varandra, ligger det e g

cirka 130 sommarstugor/bostadshus, varav ett 20-tal bebos permanent Inom omra-
det finns ca 15 hus och gardar. Bebyggelsen utgors till storsta delen av dldre fritids-
bebyggelse med sma tomter i direkt anslutning till Langanissjon. Fem permanentbo-
ende finns i omrddet. Fyra villor lings vdgen i planomradets sodra del samt Linne-
berg gard som ligger i planomradets norra del.

I och med planforslaget skapas mdjlighet att uppféra nya bostadshus i strandnira
lage. De nya husen avses att pé ett estetiskt riktigt sitt passas in i befintlig natur och
ha ett for omradet lampligt smaskaligt formsprak. Avsikten dr att s& mycket som
mojligt av den natur som finns i omradet ska bevaras. Nagon bestimmelse om detta
skrivs dock inte in i1 detaljplanen.

Avsikten ar att tillskapa tomter 1 olika storlekar for att pa sa vis kunna erbjuda bade
sma léttskotta tomter och storre villatomter.

I anslutning till den befintliga fritidsbebyggelsen som ligger ldngs stranden i den
sydvéstra delen av planomréadet foreslds tomtmark avsedd for befintliga fritidshus.
De befintliga fritidshustomterna star under vissa perioder i vatten d& tomterna ligger
pa ungefar samma niva som vattnet. Klimatfordndringarna kan orsaka att vattenni-
vaerna stiger ytterligare vilket medfor att stora delar av tomterna hamnar under vat-
ten och husen kan paverkas. P4 grund av 6versvidmningsrisken erbjuds darfor de bo-
ende att kopa mark pa motsvarande sida av véigen for att diar kunna bygga/flytta hus
sé att de hamnar ett par meter Over vattennivan vid ett Oversvidmningsliage. Pa reste-
rande tva tomter ldngst i sdder ar det inte mojligt att tillskapa mark pa en hogre niva
1 anslutning till befintliga tomter. Befintliga fritidshustomter kompletteras med en
planbestimmelse som reglerar ldgsta hojden pa sockelnivén (0,5 meter) for att und-
vika framtida vattenskador.

Detaljplanen mdjliggor dven en utveckling av verksamheten vid Linneberg gard.

Delar av planomradet omfattas av strandskydd. Den befintliga bebyggelsen niarmast
vattnet skdrmar idag av storre delen av planomradet med undantag for ett naturom-
rade norr om Linneberg 1:6 samt ett naturomrade soder om Linneberg 1:12. I dvrigt
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bestar planomradet mestadels av brukad akermark samt yngre tallskog och omradets
varde for rekreation och for friluftsliv bedoms dverlag vara litet.

Bilder tagna frdn Linnebergsvigen mot Langandssjon.

Vagar och trafik

Genom planomradet gar Linnebergsvégen vilken leder till Ldngands. Vigen ér cirka
fyra meter bred och tillater hogsta hastighet 70 km/tim. Rakstrdckan genom Linne-
berg innebdr dock att hoga hastigheter hélls vilket dr en risk for gdende och cyklan-
de. Gang och cykellederna till centrala Eksjo dr goda men kan forbéttras ytterligare.
Manga som arbetar pad Langanéds ungdomshem, séder om planomradet, cyklar till ar-
betet.

Linnebergsviagen ér redan idag forhallandevis viltrafikerad, framst biltrafik, men
dven viss tung trafik tillhorande ungdomshemmet och nérliggande jordbruk. Vig-
verket Konsults mitningar under november 2007 gav en veckodygnstrafik pa unge-
far 290 fordon/dygn. En exploatering enligt planforslaget kommer att 6ka biltrafik-
méngden. Vigen ér idag véldigt smal och kommer sannolikt att behdva breddas. Sé-
kerhetshdjande atgérder bor vidtas sé att hastigheterna bor anpassas till att det kan
finnas lekande barn i omradet samt att rorelser kan forekomma mellan bostadsomra-
den och stranden. En sidnkning av hastigheten genom omrédet till 50 km/h bor dérfor
ske.

Vid en utbyggnad kommer omradet att fi nya utfarter och nya viagdragningar kom-
mer att goras. I den Ostra delen av omradet foreslés tva infarter och ett lokalnit som
avslutas i tva vandplaner. I det véstra omradet foreslas den vig som matar de strand-
nédra tomterna 1 sydvést ersdttas med tre nya lokalgator som avslutas i vidndplaner.
Skulle fastighetsigarna till de strandnéra tomterna inte vilja utdka tomterna avses
dessa fastigheter angdras som 1 dagsléget. Linneberg 1:1 och 1:2 avses dven 1 fort-
sdttningen angoras via befintlig vag. Linneberg 1:4 och 1:5 foreslas trafikmatas fran
lokalgatan dster om Linneberg 1:5 via en naturvdg. De fyra befintliga bostadsfastig-
heterna i soder avses dven i fortsdttningen trafikmatas som idag.

Exploatering enligt planforslaget genererar en storre trafikmingd jamfort med nula-
get genom biltrafik till de foreslagna bostdderna. En uppskattning kan vara att det
vid full utbyggnad ger ett trafiktillskott pa runt 80 fordon per dygn i omradet med
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stora variationer under dret. Sommartid 6kar antalet ytterligare med boende 1 fritids-
husen och badgister.

Nyetablering av bostidder i omradet 6kar underlaget for utveckling av forbéttrade cy-
kelvdgar, vilket bedoms positivt sirskilt med tanke pa barn och ungdomar som inte
har tillgdng till bil och som sannolikt kommer att cykla eller gi till busshallplatser
eller till Eksj6 centrum.

Teknisk forsdrjning

Bebyggelsen inom planomréadet har enskilda vatten- och avloppslosningar. Befintli-
ga fritidshus utmed Langanéssjons strand har endast sommarvatten. Det finns idag
ingen dokumenterad forsdmring av vattenkvaliteten i Langandssjon men det konsta-
terades dock vid en inventering 2007 att cirka 27 % av husen kring sjon har under-
maliga VA-16sningar. Anslutning till det kommunala VA-nétet bor ses som en fore-
byggande dtgird.

Nya kommunala ledningar har byggts i syfte att inte riskera att vattenkvaliteten i
Langanissjon forsdmras. Stammarna har dimensionerats sa att Langands ungdoms-
hem och Ovriga intressenter runt sjon kan koppla in sig. Detta far en positivt inver-
kan pa utsldappen till Langandssjon och bidrar till att utsldppen och 6vergddningen
minskar.

Det underléttar utbyggnaden av gator, vatten och avloppsledningsnit om exploate-
ringen av omradet sker sammanhallet istéllet for spritt. Det &r viktigt att beakta att
utbyggnadstakten av ledningsnétet méste anpassas for réitt dimensionering av anslu-
tande bebyggelse. Se vidare i VA-utredning for Ldangands och Talludden, 2007-03-
20.

Kommunens dagvattenpolicy ska f6ljas och enligt denna ska dagvatten fran nya om-
raden renas genom minst sedimentering. Lokalt omhédndertagande ska tillimpas, in-
filtration pa plats bor efterstravas. Gronomrdden och grona strdk for 6ppen ledning
och infiltration av dagvatten ska avsittas.

Jordarterna inom omrddet beddms vara relativt genomsléppliga vilket innebér att
forutsittningarna for lokalt omhindertagande av dagvatten dr goda. Av denna anled-
ning bor dagvattnet tas om hand lokalt genom s.k. 6ppen dagvattenhantering inom
omradet. | samband med exploatering rekommenderas att respektive byggherre utfor
en mer noggrann geoteknisk undersdkning.

Genom planomradet, ldangs med Linnebergsvégen, stracker sig el- och telekablar vil-
ka dven matar planomradet. I anslutning till lokalgatan i sdder finns en transforma-
torstation, vilken avses kompletteras med ytterligare en 1 planomridets norra del,
(Eq). For att d@ven i detaljplanen sdkerstdlla ledningarnas dragning foreslds ett u-
omrade pé kvartersmark langs med Linnebergsvégen.

Service
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I Eksjo centrum finns all tdnkbar service. Kommunala kommunikationer till och fran
staden finns cirka 700 meter frdn omradet. Cirka 700 meter nordvdst om omradet
ligger ocksa Langandssjobadens badplats med café dppet under sommarménaderna.
Ytterligare en kilometer lingre bort ligger Aborravikens Vérdshus som ocksa inne-
héller en liten affarsdel med tillgdng till bl.a. livsmedel. Dessutom finns ett mdbel-
och byggvaruhus samt ett lagprisvaruhus 1 anslutning till Abborrarondellen.

Halsa och sakerhet

Buller i omréddet alstras i huvudsak av jordbruksmaskiner i nidrheten och av pas-
serande lastbilar. Vid exploatering enligt planforslaget kan biltrafiken inom omradet
komma att 6ka. Okningen beddms dock inte bli s& pass omfattande att bullerdim-
pande atgérder behovs. Under utbyggnaden av omradet kommer tillfélliga bullertop-
par att uppstd i samband med frdmst transporter genom Linneberg. Ndrmast Linne-
bergsvigen foreslds ett byggnadsfritt avstind pa 10 meter for att undvika eventuella
storningar fran trafiken.

Momentana buller kan forekomma fran Nifsarpsbanan, som dr en &vningsba-
na/halkbana for lastbilar. Omrédet ligger ca 600 meter nordost om planomradet. Ni-
vaerna berédknas till 41-46 dB(A). Likaséd avger Rv 32 buller. Trafikbullret fran den-
na dr i samma storleksordning som fran dvningsbanan. Nivéer pa upp till 41-49
dB(A) vid planerat omrade kan forvidntas. En bullerutredning, daterad 2011-02-01,
visar att kravet pa max 55 dB(A) 1 medelvérde uppfylls.

Ca. 200 meter soder om planomradet finns betesmark for notkreatur. Detta avstand
beddms vara tillrdckligt och ndgon paverkan pd planomrédet pad grund av djurhall-
ningen bedoms inte ske utover eventuella djurtransporter genom omradet.

En markradonmétning har gjorts i planomradet under maj 2009. Matningen visade
att omradet bestar av normalradonmark, varfor nya byggnader ska uppforas radon-
skyddat.

I planomradets norra del foreslds det bli mojligt att uppfora ett gardsvindkraftsverk.

Verket skall placeras inom fastigheten Linneberg 1:1 med skyddsavstaind som mot-
svarar de rekommenderade avstanden fran vig och bostider.
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BEHOVSBEDOMNING fér MILJOBEDOMNING

Lagar om miljobeddmningar av planer och program

Enligt de lagar som géller for miljobeddmningar av planer och program (Plan- och
bygglagen 5 kap 18 § och Miljobalken 6 kap 11 §) skall kommunen genomfora en
miljobeddmning for alla detaljplaner och planprogram som kan antas medfora bety-
dande miljopaverkan. For att bedoma om planforslaget kan antas medfora en bety-
dande miljopéverkan enligt MB 6 kap 11 § ska EU: s direktiv 2001/42/EG tillampas.
Undantag medges 1 direktivet for planer som avser sma omraden och for mindre
dndringar 1 befintliga planer. Undantaget forutsétter ocksa att markanvindningen
inte medfor betydande miljopaverkan enligt kriterier som redovisas 1 bilaga 2 till
EU-direktivet.

Sérskilda bestimmelser géller for planer som medger viss uppriaknad mark- och vat-
tenanvidndning som antas kan medféra en betydande paverkan (PBL 5:18, MKB-
forordningen, bilaga 3). Den nu aktuella detaljplanen faller inom ramen {or industri-
dndamdl och en MKB enligt miljobalkens 6 kap 6-8 §§ bor dirmed upprittas om
forslaget kan antas medfora betydande paverkan.

Stallningstagande till miljobedémning
Planforfattarens bedomning &r, mot bakgrund av ovanstdende genomgang, att miljo-
bedomning enligt EU:s direktiv 2001/42/EG inte behover utforas for har aktuellt
planforslag. Bedomningen grundas pé att;

- detaljplanen i stor utstrickning utgér fran att ansluta till markanvéndningen intill och
didrmed i1 begransad grad dndrar forutsittningarna for omgivningen.

- ingen betydande miljopéverkan bedoms till f6ljd av markanvindningen

- omfattningen av paverkan ar begrénsad

- det omrade som paverkas inrymmer i sig inga sérskilt utpekade skyddsvéarden, d.v.s.
att markanviandningen enligt bilaga II till EU-direktivet inte kan anses medfora bety-
dande miljopéverkan.

- detaljplanen ar forenlig med intentionerna 1 6versiktsplanen.

- utarbetandet av en ny detaljplan for omradet bedoms inte leda till ndgon negativ pa-
verkan utifran formulerade nationella och regionala miljé- och kvalitetsmal och mil-
jokvalitetsnormer for god bebyggd miljo.

- planomradet har inte nagon negativ paverkan pa négra riksintressen.

- tvd bekréftade fornminnen finns registrerade inom omrédet i form av tva liggmilor.
Dessa avses att dokumenteras innan exploateringen och bedéms ddrmed inte paverka
planens utformning. Se vidare pd sidan 6 samt i de Arkeologiska rapporterna
2011:39 och 2011:77.

- inga omraden med sdrskilt hoga naturvirden beddms paverkas av utbyggnad enligt
plan-forslaget.

- en utbyggnad enligt planforslaget kraver en utbyggnad av VA-nitet, vilket pagar i
nuldget. Detta innebar att de enskilda avloppen som finns i omradet kommer att {or-
svinna pd sikt vilket har en positiv paverkan pd vattenkvaliteten i Langandssjon.

- planomradet ligger 1 anslutning till Langanissjon och har darmed ett strandskydd pa
100 meter. Delar av planomrddet ligger inom detta strandskyddsomrade. Kommu-
nens bedomning &r att en utbyggnad av omradet framjar utvecklingen av landsbyg-
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den genom dess nirhet till kommunikationer, befintlig bostadsbebyggelse samt ge-
nom utbyggnaden av kommunalt vatten och avlopp.

Kommunens stillningstagande éir att ett genomforande av detaljplanen inte be-
doms medfora sddan miljopaverkan att en fullstindig miljokonsekvensbeskrivning
behover upprittas. Beskrivning av de eventuella konsekvenser som beddms uppsta
vid genomforande av planen kan integreras i denna planbeskrivning.

MEDVERKAN

Detaljplanen har upprittats av undertecknad och Arne Wandin pa Vatten och Sam-
héllsteknik AB. Fotografierna i planbeskrivningen &r tagna av Alf Bilker. Alf och
Agneta Bilker har hemstéllt om plandndring. Eksjo kommuns samhéllsbyggnadsut-
skott har 2007-01-16 beslutat att uppritta detaljplan. Planforslaget har tagits fram i
samrad med Eksjé6 kommuns samhéllsbyggnadssektor, plan- och bygglovsavdelning-
en.

Kalmar den 7 december 2011
Vatten och Samhillsteknik AB

Jan Asberg Sara Norlin
Planarkitekt Planarkitekt
Eksjo kommun Vatten och Samhiillsteknik AB
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GENOMFORANDEBESKRIVNING

Organisatoriska fragor
Tidplan och genomférandetid

Planprogram har uppréttats med samrad under maj-juli 2007. Den nu aktuella detaljplanen
hanteras genom normalt planférfarande enligt PBL 5:20. Detaljplanen har varit foremaél
for samrad under september — oktober 2010, samradsredogdrelse finns daterad 2011-12-
07.

Planens genomforandetid ar 10 ar frdn den dag antagandebeslutet av detaljplanen vunnit
laga kraft.

Ansvarsférdelning och huvudmannaskap

Kommunen ska inte vara huvudman for allmén platsmark. Det giller d&ven Linnebergs-
véagen. Skilet till att kommunen inte &r huvudman for allménna platser &r att vdgarna inom
omradet idag skots av en véigforening samt att det enbart dr privat exploator inom hela
planomradet. Végen servar &dven andra malpunkter som exempelvis Langands
ungdomshem.

Gemensamhetsanldggningar kommer att bildas for vigar och brygga, dér fastighetsdgarna
ar deldgare. Nybildade fastigheter ska anslutas till Linneberg ga:3, Linnebergsvéigen och
Stallbergavédgen i samband med att fastigheterna bildas. Exploatoren ska betala eventuell
ersittning till samféllighetsféreningen i samband med anslutningen till Linnebergsvégen.
For NATUR-omradena i detaljplanen kommer gemensamhets-anldggning att bildas.
Exploatoren dr ansvarig for utbyggnad av vdgar inom planomradet. Kommunen ansvarar
for utbyggnad av vatten- och avloppsledningar till planomradet. Nybildade fastigheter ska
anslutas till vigsamfalligheten Nifsarp ga:2, exploatdren ska betala eventuell erséttning
till samfallighetsforeningen.

Fastighetsrattsliga fragor
Fastighetsbildning

Genomforandet av planen fOranleder avstyckning for ett 30-tal nya villatomter pa
fastigheten Linneberg 1:1. Tomterna avstyckas fran exploateringsfastigheten allt eftersom
de siljs. Ny fastighetsbildning ska bekostas av exploatdren liksom bildandet av
gemensamhetsanldggningar. Bostiderna upplats pd enskilda tomter med eget dgande av de
boende.

Fastighetségarna for Linneberg 1:6, 1:7, 1:8, 1:9 och 1:10 ges genom den nya detaljplanen
mojlighet att utdoka sina fastigheter med kvartersmark Oster om befintliga fastigheter
(tomtplatser pd plankartan markerade med 1-5). Avstyckning i syfte att tillskapa fler
tomter ar inte tillatet, se planbestimmelserna.
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Rattigheter

Befintliga och nya allménna underjordiska ledningar skall sékerstéllas med ledningsrétt
inom u-omrade pd kvartersmark.

Ekonomiska fragor

Upprittande av detaljplanen bekostas av kommunen. Planavgift kommer att tas ut av
kommunen vid bygglovprovning for atgirder inom planomradet. Fastighetsbildnings-
atgirder samt Ovriga kostnader som uppkommer i samband med genomférandet av
detaljplanen bekostas av exploatoren.

Detaljplanens genomforande medfor inga kostnader for kommunen utéver plankostnaden
samt utbyggnaden av kommunalt vatten och avlopp, vilket avses ske i samband med
utbyggnaden av kommunalt vatten och avlopp till omradet kring Langanéssjon och
Talluddasjon, se vidare 1 VA-utredning for Ldngands och Talludden (2007-03-20). Da
anslutningsavgifterna (14 miljoner kr) inte ticker investeringsutgiften (19 miljoner kr) har
kommunfullméktige beslutat (2009-04-29 § 60) att resterande summa ska finansieras
genom en O0kad arlig kostnad for VA-kollektivet.

Tekniska fragor

Eksjo kommun ansvarar for utbyggnad av vatten och avlopp till planomradet. Eksjo
Energi AB ansvarar for uppforande av ny transformatorstation.

Standardhdjningen av Linnebergsvédgen kan komma i friga 1 samrdd med véagforeningen.

Fastighetsdgaren ansvarar for att erforderliga utredningar utfors gillande eventuellt buller
fran gardsverket samt for uppforande av verket. Byggherrar/exploatorer ansvarar for att
erforderliga geotekniska undersdkningar utfors innan ny bebyggelse uppfors.

Medverkan

Planhandlingarna har upprittats av undertecknad och Arne Wandin pa Vatten och Sam-
hillsteknik 1 samrdd med FEksjo kommuns samhéllsbyggnadssektor, plan- och
bygglovsavdelningen.

Kalmar som ovan
Vatten och Samhillsteknik AB

Jan Asberg Sara Norlin
Planarkitekt Planarkitekt
Eksjo kommun Vatten och Samhiillsteknik AB



