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Samradshandling

Inledning
Vad ar omradesbestammelser?

En omradesbestimmelse kan anvindas av kommuner som ir i behov av att reglera utveckling, anvindning
eller bevarande for ett begrinsat mark-och vattenomride som inte omfattas av detaljplan. Avsikten med
omradesbestimmelser 4r att fa en grundldggande och Gvergripande reglering av mark och vatten infor
kommande prévningar, till exempel bygglovsprovning. Det 6vergripande syftet med inférandet av
omradesbestimmelser dr att undvika en utveckling som forsvirar att mark- och vattenomriden anvinds i
enlighet med Gversiktsplanens syfte f6r omradet. Med omradesbestimmelser kan endast ett begrinsat
antal fragor regleras enligt plan- och bygglagen vilka ir f6ljande:

e den Svergripande anvindningen fér mark- och vattenomriden f6r bebyggelse,
kommunikationsleder med mera om det beh&vs {6r att sikerstilla ett syfte i Gversiktsplanen eller
for att tillgodose ett riksintresse enligt miljébalken

e anvindningen och utformningen av mark fér gemensam anvindning och i samband med det
skyddet f6r sidana platser som ir sérskilt virdefulla, fran till exempel kulturhistorisk synpunkt,

e storsta tillitna byggnads- eller bruksarea for fritidshus och storleken pa tomter till sidana hus
och,

e omfattningen av lovkraven

Kommunen far dven reglera placering, utformning och utférande av byggnadsverk och tomter.
Regleringarna i omradesbestimmelser ger till skillnad fran en detaljplan ingen byggritt. Eftersom det inte
ger nagon bygeritt finns inte heller nagon garanti pa att bygglov ges eller att omradet genomférs. I en
omradesbestimmelse framférs den ram av bestimmelser f6r utveckling, anvindning och/eller bevarande
som kommande prévning inte far strida emot. Fér omradesbestimmelser finns inget krav pa obligatoriskt
minst innehdll men regleringarna ska redovisas 1 en sirskild handling och framga med tydlighet enligt plan-
och bygglagen.

Vad ar en andring av omradesbestammelser?

I de fall ett omrade sedan tidigare omfattas av omradesbestimmelser och dir syftet dr aktuellt kan mindre
justeringar goras for att behalla omridesbestimmelsernas anvindbarhet. Genom mindre justeringar och
dndringar kan regleringen anpassas till nutidens behov utan att ta fram nya omradesbestimmelser.
Metoden kallas indring av omridesbestimmelser. Andring av omradesbestimmelser omfattar i huvudsak
justeringar, borttagande och inférande av nya bestimmelser inom det redan reglerade omradet.

Det finns i lagen ingen uttalad grins for vad som kan goras inom ramen fér dndring. Andringen ska dock
uppfylla plan- och bygglagens krav pa tydlighet och rymmas inom syftet f6r den ursprungliga
omradesbestimmelsen. Vid dndring av omrddesbestimmelser gors inte ndgon fullstindig limplighets- och
lokaliseringsprévning enligt 2 kap plan- och bygglagen. Provningen ska enbart omfatta den eller de
bestimmelser som tas bort, justeras eller liggs till. Ett exempel pa detta kan vara nir kommunen 1 ett dldre
fritidshusomride vill 6ka méjligheten till stérre komplementbyggnader. D provas enbart de bestimmelser
som rér exempelvis 6kningen av méjligheten till storre komplementbyggnader. Ovriga bestimmelser och
delar av omrédet dr redan prévad 1 samband med ursprunglig omridesbestimmelse och behéver darfér
inte provas pa nytt.

Planprocessen vid andring av omradesbestammelser

Planprocessen startar nir exempelvis kommunen sjilv, en byggherre, exploatérer eller enskilda personer
inkommer med en begiran om att gbra en ny eller en dndring av omradesbestimmelser.
Sambhillsbyggnadsnimnden ger uppdrag till planenheten att ta fram ett forslag pa omriadesbestimmelser.
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En dndring av omradesbestimmelser kan tas fram med olika planférfaranden. Planférfarandet viljs ut
beroende pa hur omfattande och betydande dndringens syfte dr f6r allminheten och miljén samt om
indringen omfattar inférande av nya bestimmelser eller enbart att befintliga tas bort. Andringen som
toljer handliggs med standardfirfarande 1 enlighet med plan- och bygglagen (2010:900). Detta eftersom
indringen inte anses vara av betydande intresse for allminheten, dndringen ér férenlic med kommunens
Oversiktsplan och linsstyrelsens granskningsyttrande och dndringen anses inte medféra en betydande
miljépaverkan.

Planférfarandet innebir att kommunen tar fram ett forslag pa dndring av omrddesbestimmelser som
sands ut pa samrad. Samradets syfte dr att samla in information, 6nskemal och synpunkter som berdr
indringarna i ett tidigt skede i planarbetet. Den som vill limna synpunkter pa fOrslaget kan alltsd géra det
under samradsskedet. Efter samradet sammanstills och kommenteras synpunkterna i en
samradsredogorelse. Omridesbestimmelser kan direfter komma att justeras.

Efter samrddet, och innan omrddesbestimmelser kan antas, ska handlingarna vara tillginglig f6r
granskning under minst tva veckor. Granskningen innebir att myndigheter, sakdgare och andra som
berdrs av dndringen ges mojlighet att ta del av justeringarna i omradesbestimmelserna och aterigen limna
synpunkter. Kommunen sammanstiller sedan synpunkterna frin granskningen i ett granskningsutldtande.
Utldtandet skickas till de som inte fétt sina synpunkter tillcodosedda.

Forslaget pd omridesbestimmelser prévas slutligen £6r antagande av kommuntullmiktige, och vinner laga
kraft tidigast tre veckor efter att beslutet har tillkdnnagetts — f&rutsatt att ingen under denna period har
Overklagat fullmiktiges beslut om antagande.

Gransknings-

Samrad Underrattelse Granskning utlatande

Antagande Laga kraft

Hlustration av processen for standardforfarande.

Syftet med andringen
Syfte

Syftet med dndringen ér att méjliggora utveckling av befintliga fastigheter och sikerstilla intilliggande
riksintressen fér sjén Sédra Vixen genom en mer omfattande och restriktiv reglering. Andringen syftar
aven till att férenkla handliggningen av drenden och uppdatera bestimmelser till det som bedéms vara
relevant att reglera i omridet idag.

Beskrivning av andringen
Beskrivning av omradet

Omréidet som omfattas av omradesbestimmelser dr sammanlagt en yta pa cirka 100 hektar och dr beldgen
cirka 7 kilometer sydvist om Eksj6 titort runt omkring sjén Sodra Vixen. Omradesbestimmelserna som
giller idag 4r fran 1997 och har nummer O9 i kommunens numreringssystem. Marken inom
omradesbestimmelserna ir privatdgd och omfattar till storsta del strandtomter med fritidshusbebyggelse
utmed sjén S6dra Vixen. Omradesbestimmelserna gransar till S6dra Vixen som omfattas av riksintressen.
Omridesgrinsen utgdrs inte av ett sammanhingande omrade utan bestar av flera avgrinsade omriden
runt eller i nira anslutning till sj6n. Gillande omradesbestimmelser ticker storsta delen av den
sammanhallna fritidshusbebyggelsen runt sjon samt dess tomtmark. Omridet omfattas dven av 3 Sar
beldgna i sjon med mindre bebyggelser 1 form av bodar, tvd kulturhistoriska omrdden séder om sjén och
kulturhistoriskt virdefull byggnad. Den storsta ytan av omrddesbestimmelserna finns runt sjoéns sydostra
delar.
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Hela andringen

Omridesbestimmelsen f6r fritidshusbebyggelsen utmed sjén S6dra Vixen, nummer O9 i kommunens
numreringssystem omfattas av dndring. Omréidesbestimmelsernas kartbilaga A som visar pa
omradesgrinsen for bestimmelserna dndras inte, utan forblir detsamma. En illustrationsplan ritad pa en
ny grundkarta har dock tagits fram i syfte att enklare tolka innehillet i gillande kartbilaga A.
Illustrationsplanen liggs till som en bilaga till andringen. Det dr bestimmelser 1 dokumentet ”Beskrivning”
f6r omridesbestimmelser for fritidshusbebyggelsen utmed sjén Sédra Vixen som omfattas av dndring.
Fran dokumentet kommer nya bestimmelser inféras och befintliga bestimmelser dndras eller tas bort.

I stora drag handlar dndringen om en mer restriktiv reglering eftersom utveckling i omradet kan medféra
negativ paverkan p4 intilliggande riksintressen, samtidigt som dndringen medfér 6kad méjlighet f6r
utveckling av befintlig bebyggelse. Omridesbestimmelsen blir mer restriktiv £6r utveckling bland annat
genom en dndring som inkludera bebyggelse klassad som enbostadshus till att omfattas av bestimmelserna
i omradesbestimmelsen. Vidare innebdr dndringen att ge befintlig bebyggelse méijlighet till en 6kad
utveckling av komplementbyggnad vilket inte har bedémts medfdra negativ paverkan pa virdena sjon
Sodra Vixen innehar. Bakgrunden till andringarna handlar om en héllbar reglering av omradet fram tills
det ansluts till det kommunala verksamhetsomradet fér vatten och avlopp. Andringar i bestimmelser
kommer med avsikt for att skydda sjons virden antingen dndras, tas bort eller liggas till. Andringen
omfattar dven att ta bort bestimmelser som idag inte anses aktuella att reglera i omradet for att férenkla

hantering av drenden i till exempel bygglovsprocessen.

Andringen av omradesbestimmelser bedéms inte avvika frin Gversiktsplanens intentioner fér omradet
och ryms inom syftet f6r gillande omridesbestimmelser. De bestimmelser 1 originalhandlingen
”Beskrivning” som inte hanteras som indring i detta indringsdokument ”Planbeskrivning, Andring av
omrddesbestimmelser f6r S6dra Vixen” fortsitter att gilla. Denna planbeskrivning f6r dndring av
omridesbestimmelser ska dirmed ldsas ihop med originalhandlingarna f6r omridesbestimmelserna.

Nya bestammelser

Ny bestammelse nummer 1

Det tillkommer en ny bestimmelse som handlar om omradesbestimmelsens 6vergripande omfattning.
Den nya bestimmelsen syftar till att all bebyggelse inom omradesgrinsen ska omfattas av bestimmelserna
i omridesbestimmelsen. I dagens situation omfattas inte fritidshusbebyggelser dir minniskor genom aren
byggt till och bosatt sig permanent, av bestimmelser och regleringar eftersom bebyggelsen inte lingre
klassas som fritidshus. I gillande omradesbestimmelser omfattas bara fritidhusbebyggelser av
bestdmmelserna och inte bebyggelse klassad som annat. Det har visat sig blir ett problem da bebyggelser
som i gillande omradesbestimmelser dr beliget inom omrddesgrinsen och bedémts vara i behov av
reglering, inte lingre omfattas av bestimmelser. En ny bestimmelse har dirfor tagits fram enligt foljande:

”Béde bebyggelse klassad som fritidshusbebyggelser och enbostadshus omfattas av
omridesbestimmelser.”

Syftet med den nya bestimmelsen ir att skydda sjons riksintressen och minska den negativa paverkan som
utveckling kan ha pa sj6n. Bestimmelsen ryms inom syftet f6r gillande omradesbestimmelser om att
sikerstilla riksintresset S6édra Vixen.

Vidare liggs det till tre bestimmelser angaende vatten och avlopp. De nya bestimmelserna syftar till att
sdkerstilla att dindringarna f6r den 6kade méjligheten till bebyggelseutveckling inte ska ge ndgon 6kad
negativ paverkan pa sjons riksintressen. De nya bestimmelserna ryms inom syftet fér géllande
omradesbestimmelser om att till en del sdkerstilla riksintresset Sodra Vixen. De tre bestimmelserna
angiende wc och avloppsanliggningar redogérs f6r nedan foljt av respektive motivering.
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Ny bestammelse nummer 2
”Det dr forbjudet att inrétta nya eller dndra befintliga avloppsanliggningar med utslipp fran we.”

Syftet med bestimmelsen 4r att minska risken for lickage av niringsimnen till S6dra Vixen. Sj6n har
mittlig ekologisk status och enskilda avlopp anges vara en betydande paverkanskilla. Det bedéms dirfor
viktigt att recipienten avlastas si laingt som méjligt fran utsldpp fran enskilda avlopp. Bestimmelsen syftar
till att sikerstilla sjons riksintressen.

Ny bestammelse nummer 3
”Vid anslutning av wc till sluten tank far endast toalett med extrem snal vattenférbrukning installeras (max
1 liter per spolning).”

Transporter i omradet f6r tomning av tankar paverkar miljén och bor dirfér begrinsas sd lingt som
mojligt, vilket bestimmelsen har som avsikt att sikerstélla. Bestimmelsen syftar till att sikerstilla sjons
riksintressen.

Ny bestammelse nummer 4

”Det dr forbjudet att inritta avloppsanliggningar som tar emot spillvatten fran garage, verkstad
fordonstvitt eller liknande. Det dr ocksé forbjudet att inritta golvavlopp fran garage, verkstad,
fordonstvitt eller liknande med utlopp till mark eller vatten. Avloppsanliggningar som tar emot
avloppsvatten fran bad, disk och tvitt omfattas inte.”

Avsikten med bestimmelsen dr att undvika utsldpp fran bland annat tvitt av fordon och
kemikaliehantering i omradet. Vatten fran fordonstvitt kan bland annat innehalla kemikalier, tungmetaller
och andra féroreningar som inte bedéms limpliga att slippa ut i ett vattenskyddsomride och som ocksa
kan paverka sjon pa ett negativt sitt. Bestimmelsen syftar till att sdkerstalla sjons riksintressen.

Andring av befintliga bestimmelser

I gillande dokument ”Beskrivning” av omrddesbestimmelser férekommer dndringar i form av justeringar,
borttaganden samt inférande av nya bestimmelser. Under rubriken ”Area, utformning, placering m.m” i
dokumentet “Beskrivning” avses dndringar goras for punkt nummer 1 och 2 enligt féljande.

Andring av punkt nummer 1
I punkt 1 i gillande bestimmelser regleras att huvudbyggnad inte far ha stérre byggnadsarea dn 65 m?
enligt f6ljande:

”Pa varje tomt far endast finnas en huvudbyggnad. Huvudbyggnad far inte ha st6rre byggnadsarea dn 65
m?. Befintlig byggnad stérre dn tillitna byggnadsarean fir ersittas av ny byggnad med samma
byggnadsarea som befintlig byggnad. Den ersatta/nya bygenaden far inte byggas till.

Forutom omride A (Brinnd), pa kartbilaga A, giller: Huvudbyggnad far inte ha stérre byggnadsarea dn 40
m2. Fér omrade B och C (Ankarpadn och Storé), pa kartbilaga A, giller: Huvudbyggnad far inte ha storre
byggnadsarea dn 10 m2.”

Bestimmelsen dndras till f6ljande:

P4 vatje tomt far endast finnas en huvudbyggnad. Huvudbyggnad far inte ha st6rre bruttoarea dn 65 m2.
Befintlig byggnad stérre dn tillitna bruttoarean far ersittas av ny byggnad med samma bruttoarea som
befintlig byggnad. Den ersatta/nya byggnaden far inte byggas till.

Férutom omrade A (Brinnd), pa kartbilaga A, giller: Huvudbyggnad far inte ha storre byggnadsarea dn 40
m2. Fér omrade B och C (Ankarpadn och Stord), pa kartbilaga A, giller: Huvudbyggnad far inte ha storre
byggnadsarea dn 10 m2.”
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Genom édndringen blir den maximala arean som mdojliggors f6r byggnation av huvudbyggnad mer exakt
samt restriktiv eftersom bebyggelsens sammanlagda area av alla vaningar inkluderas i bruttoarean. 1
nuvarande bestimmelse om bygegnadsarea regleras arean huvudbyggnaden tar i ansprak pa marken.
Andringen bedéms rymmas inom gillande omradesbestimmelsers syfte om att reglera
fritidshusbebyggelsen som utgér samlad bebyggelse. Avsikten med dndringen 4r att 1 provningar kunna
utga fran en byggnads faktiska boendeyta vilket framgir vid bruttoarean. Andringen syftar dven till att
térenkla hanteringen av drenden.

Andring av punkt nummer 2
Punkt 2 i géillande omrddesbestimmelser reglerar storsta sammanlagda byggnadsarea f6r
komplementbyggnader enligt féljande:

”Komplementbyggnad (uthus, garage och lusthus) far inte ha stérre sammanlagd byggnadsarea dn 30 m?,
varav hégst 20 m? far inredas for bostadsindamal. Giller ej f6r omradena A, B och C pa kartbilaga A.”

Bestimmelsen dndras till f6ljande:

Komplementbyggnader, pa fastigheten, far ha en sammanlagd byggnadsarea om totalt 50 m?2. Utover
huvudbyggnad far ingen vrig byggnad inredas f6r bostad eller 6vernattningsindamal. Anmilningspliktiga
atgirder som innebdr utékad bostad eller 6vernattningsutrymme kriver bygelov. Bestimmelserna giller
inte f6r omradena A, B och C p4 kartbilaga A.

Andringen innebir en méjlighet till utdkad byggnation av komplementbyggnader samt att det endast ir
huvudbyggnad som far anvindas for bostads eller vernattningsindamal. Andringen syftar till att
méjligedra en utveckling av komplementbyggnader pa tomter med befintliga fritidshus. Att byggnader
ut6ver huvudbyggnad inte far inredas f6r bostads eller 6vernattningsindamal syftar till att utvecklingen av
bebyggelse inte ska 6ka belastningen pa vatten och avloppsanliggningar och dirmed inte heller 6ka sidana
utslipp. Okade utslipp skulle paverka intilliggande riksintressen negativt. Andringen bedéms rymmas
inom gillande omradesbestimmelsers syfte om att reglera fritidshusbebyggelsen som utg6r samlad
bebyggelse och att till viss del sdkerstilla riksintresset Sédra Vixen.

Utgaende bestammelser

I gillande dokument ”Beskrivning” av omrddesbestimmelser under rubriken ”Area, utformning, placering
m.m” tas bestimmelser f6r punkt 3 och 6 bort. Under rubriken ”Rekommendationer” tas bestimmelser
tér punkt 9 och 10 bort, och under rubriken ”Bygglovsbefrielser” tas bestimmelser f6r punkt 1, 2, 3 och 4
bort.

Borttagande av punkt nummer 3
Punkt 3 i gillande omrddesbestimmelser lyder:

”Taklutning fir ej Gverstiga 38 grader.”

Bestimmelsen anses inte vara nddvindig eller aktuell idag och tas dirfor bort i avsikt att férenkla
hanteringen av bygglov.

Borttagande av punkt nummer 6
Bestimmelse punkt 6 anger att:

”Hogsta tillatna byggnadshéjd dr 3,5 meter £6r huvudbyggnad och 3,0 meter £6r uthus, till takfot.”

Bestimmelsen tas bort da byggnadshdéjd i stillet prévas i samband med bygglov. Reglering av
byggnadshéjd dr inte en bestimmelse som styrks av plan- och bygglagen f6r reglering med
omradesbestimmelser. Dirav tas bestimmelsen om byggnadshdjd bort samtidigt som avsikten ar att
térenkla hanteringen av drenden.
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Borttagande av punkt nummer 9 och 10
Under underrubriken “Rekommendationer” i gillande omradesbestimmelser framgar det i punkt 9
respektive 10 att:

”Tak bor beliggas med takpannor eller papp.” och ”Fasadmaterial bor vara trd, som tickmalas.”

Gillande rekommendationer tas bort i syfte att f6renkla bygglovsprocessen eftersom de inte bedéms vara
aktuella f6r omradet idag.

Borttagande av punkt nummer 1-4 for bygglovsbefriade atgarder
Under underrubriken ”Bygglovsbefrielse” i gillande omrddesbestimmelser tillats undantag fran bygglov
enligt de fyra f6ljande punkterna:

1. ”Mindre tillbyggnad av huvudbyggnad och komplementbyggnad (mindre tillbyggnad = 30% av
ursprunglig byggnadsarea, dock hégst 20 m? bygegnadsarea).”

2. ”Sadana dndringar av byggnader som ber6r konstruktionen av de barande delarna, eller som
avsevirt paverkar byggnadens planlésning.”

3. ”Uppférande av murar eller plank om héjden pa dessa inte Gverstiger 1,8 meter.”

4. ”Inom de omraden dir strandskyddet har upphivts far dessutom utan bygglov
komplementbyggnad uppforas. Giller ej f6r omridena A, B och C pa kartbilaga A.”

De bygglovsbefriade dtgirderna bedéms inte lingre som relevanta att reglera som bygglovsbefriade inom
omradet. Att ta bort de bygglovsbefriade atgirderna syftar till att minska den negativa paverkan som
utveckling i omradet har pa sjons riksintressen. Genom att ta bort bygglovsbefrielserna blir samtlig
tillbyggnad och utveckling inom omridesbestimmelserna bygglovspliktig och utveckling kan i och med en
mer restriktiv reglering med storre sdkerhet skydda sjon Sédra Vixen. De bygglovsbefriade atgirderna tas
av den anledning bort samtidigt som avsikten dr att gér hantering av drenden enklare.

Varfor andring av omradesbestammelser valts?

Enligt PBL kan 4ndring av omradesbestimmelser anvindas for att anpassa bestimmelserna till nya
térhallanden och dirmed hallas aktuella utan att genomféra hela den limplighetsbedémning som gérs vid
upprittandet av nya omridesbestimmelser. Andringen ska dock uppfylla PBL:s krav pa tydlighet och
rymmas inom syftet for ursprungliga omradesbestimmelser.

I och med att gillande omridesbestimmelser syftar till att tillgodose Sversiktsplanens intentioner tolkar
kommunen dven att det 6vergripande syftet for gillande omradesbestimmelser ar att skydda sjon Sodra
Vixen eftersom det idag tydligt framgar i aktuell 6versiktsplan.

Andring av planen bedéms inte medféra en utdkad omgivningspaverkan samt inte medféra en betydande
miljopiaverkan. Dirav bedéms dndring av omradesbestimmelser som maijligt. Alternativet att upphiva
omridesbestimmelserna anses inte limpligt dd det fortsatt bedéms finns behov av regleringar i omradet.

Arendeinformation
Samhillsbyggnadsnimnden beslutade den 31 maj 2023 (SBN § 95) att ge samhaillsbyggnadssektorn i
uppdrag att arbeta fram férslag pa dndring av omradesbestimmelser f6r S6dra Vixen.

Planeringsforutsattningar
Fysisk miljo

Marken inom planomridet bestir till storsta del av strandtomter med sammanhallen fritidshusbebyggelse.
Majoriteten av bebyggelsen ir relativt enkel med en byggnadsarea kring 65 kvadratmeter f6r
huvudbyggnaden. Den fysiska miljén bestir dven av de tre 6arna Brinné, Ankarpadn och Stord vilka 4r
beldgna i den norra delen av S6dra Vixen. Pa de tre 6arna finns mindre bebyggelse 1 form av stugor och
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bodar. Intill sjéns s6dra delar finns det ett par omraden med ett sirskilt kulturhistoriskt virde. I Férenis
finns dven ett parhus i timmer som troligtvis dr uppfért under 1700-talet.

Kommunala
Planbesked

Den 16 mars 2023 inkom en ansékning om planbesked f6r dndring av omradesbestimmelser f6r S6dra
Vixen. Den 31 maj 2023 beslutade samhaillsbyggnadsnimnden att limna positivt besked pa den inkomna
ansOkan och gav dirmed samhillbyggnadssektorn 1 uppdrag att ta fram férslag pa dndring.

Omradesbestimmelser

Gillande omridesbestimmelser "Omradesbestimmelser for fritidshusbebyggelsen utmed sjén Sédra
Vixen” har nummer O9 1 kommunens numreringssystem och vann laga kraft 20 mars 1997. Gillande
omradesbestimmelser reglerar area, utformning och placering vid utvecklingen av samlad
fritidshusbebyggelse utmed sjén Sédra Vixen, bygglovsbefriande dtgirder, rekommendationer av
byggnadsmaterial, bevarande av kulturhistoriskt virdefullt omrade och byggnad samt reglering kring
anligening av vatten och avlopp. I gillande omradesbestimmelser finns dven beskrivning av hur vatten
och avloppslosning ska hanteras samt att strandskyddet dr upphivt pd marken runt sjén som redan utgor
ianspraktagen tomtmark. Gillande omradesbestimmelser syftar till att tillgodose Gversiktsplanens
intentioner genom till exempel.

e att ge byggnadsnimnden (BN) ett samlat underlag vid handldggningen av bygglovsirenden och
torhandsforfragningar i omradet. Vidare skall OB redovisa hogsta tillitna byggnadsyta, och ange
vilka dtgirder som dr bygglovspliktiga respektive ej bygglovspliktiga i omradet.

e att reglera fritidshusbebyggelsen som utgér samlad bebyggelse.

e att ge milj6- och hilsoskyddsnimnden (MHN) ett samlat underlag vid prévningen av vatten- och
avloppsfragor i omradet.

e att fOr angivna omriden upphiva det generella strandskyddet enligt 15 § naturvirdslagen (NVL).
Detta tor att underlitta den framtida hanteringen av bygglovsirenden i omradet.

e att etablering av ny bebyggelse provas restriktivt.

e att genom ovanstdende dtgirder reglera fritidshusbebyggelsen, vilken inte bér omvandlas till
permanenthus.

e att ovanstdende atgirder till en del sikerstiller riksintresset S6dra Vixen.

Oversiktsplan

I 6versiktsplanen framga att delar av omradet som omfattas av omradesbestimmelser dr utpekat LIS-
omride f6r verksamheter. LIS stir f6r landsbygdsutveckling i strandnira lige. Det framgar dven av
kommunens 6versiktsplan att det inte bér utforas dtgirder som ger negativ paverkan pd virdena sjon
S6dra Vixen innehar. Andringarna av omridesbestimmelserna bedéms rymmas inom 6versiktsplanens
intentioner f6r omradet.

Riksintressen

Vattenforsorjning

Eksj6 kommun nyttjar Norra Vixen som ytvattentikt for dricksvatten. Eftersom Norra Vixen och S6dra
Vixen har férbindelse genom en smal bick paverkas dven dricksvattnet av vattenkvalitén 1 S6édra Vixen.
Sjon S6dra Vixen dr dirmed klassat som ett vattenskyddsomride. Tillrinningen fran ytvattendrag till S6dra
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Vixen dr liten. Den storsta delen av vattnet tillférs via grundvatten. Syftet med vattenskyddsomradet édr att
ge sj6n Sédra Vixen ett tillrickligt bra skydd sa att ravattnets kvantitet sikras i ett langsiktigt perspektiv
samtidigt som dess kvalitet inte f6rsimras. Vattenskyddsomridet syftar dven till att utgdra ett stéd vid
sambhillsplanering, tillsyn och prévning,.

Skyddade vattendrag

Sodra Vixen samt marken runtomkring ligger innanfér avrinningsomréidet £6r Eman och sjon dr ddrmed
klassad som ett skyddat vattendrag. Vattenkraft samt vattenreglering eller vattenledning f6r kraftindamal
tar inte utféras i Emén med tillhérande kill- och bifléden.

Natura 2000

Sjon S6dra Vixen ir ett skyddat Natura 2000-omrade enligt habitatdirektivet. Syftet med Natura 2000 dr
att sikerstilla en langsiktig éverlevnad f6r virdefulla naturtyper och arter. S6dra Vixen har hoga virden
knutna till naturtypen niringsfattiga slittsjéar och férekomsten av sjonajas. Sjon har en artrik fiskfauna
och héga virden knutna till rédlistade makrofyter. S6dra Vixen dr ett Natura 2000-omrade for att
sikerstilla ett bevarande av de virden sjon har samt vattenvixten sjonajas. F'or att inte paverka natura
2000-omradet negativt bér hinsyn visas i omgivande marker f6r att virna vattenkvaliteten och bevara en
ckologiskt funktionell kantzon.

Sarskilt vardefulla vatten

Sédra Vixen bedémdes som naturvirdesklass 1 (Sirskilt hdgt naturvirde) i naturvirdesbedémning fér
sjdar ar 1990, Alvsborgsmodellen. Sédra Vixen har ekologisk funktion fér rédlistade arter, dr ett viktigt
fagelomrade samt har virdefulla kvaliteter som forsknings- och undervisningsobjekt. Sjén har dven
betydelse f6r fritidsfisket och det aktiva friluftslivet. Sjon dr av riksintresse f&r naturvarden.

Miljo

Strandskydd

Nist intill all yta av omradet f6r omradesbestimmelser befinner sig inom strandskyddet till sjon S6dra
Vixen. I gillande omridesbestimmelser ar strandskyddet upphivt for i princip hela omrddet med
bestimmelser. Kartan nedan visar vilka omraden det giller och markerar med gron firg dir strandskyddet
ir upphivt. Denna dndring av omradesbestimmelser paverkar inte det idag upphidvda omradet av
strandskydd, utan de omraden som strandskyddet dr upphivt £6r 1 gillande omridesbestimmelser f6rblir
detsamma efter dndringen.
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Karta som visar med grint pa omraden dér strandskyddet dr upphavt.

Teknik

Samradshandling

Fritidshusbebyggelsen 1 omréidet har idag enskilt vatten och avlopp. Fér ndstan all mark av de bebyggda
omrddena runt sjon Sédra Vixen finns det planer pa att 1 framtiden bygga ut kommunalt vatten och
avlopp. Arbetet med de framtida verksamhetsomridena dr under utredning. Omradet runt Sédra Vixen dr
klassat som ett prioritet 2-omrade.

Genomforandefragor
Ekonomiska fragor

Eksjé kommun ansvarar for upprittandet av dndring f6r omrddesbestimmelser. Alla kostnader f6r

indringarnas framtagande och formella handlidggning bekostas av kommunen.
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Konsekvenser
Fastigheter och rattigheter

Andringarna av omridesbestimmelserna ger inga konsekvenser angiende fastighetsindelning eller
rittigheter 1 omradet eftersom krav pa genomforande inte kan bestimmas med omridesbestimmelser.

Natur
Landskapsbild

Omréidesbestimmelser ger inte nagon byggritt och de juridiska dndringarna av omradesbestimmelserna
ger dirmed inte nagon direkt konsekvens av marken eller landskapsbilden. Diremot ger dndringarna
méjligheter £6r provning f6r 6kad utveckling av komplementbyggnad. Det kan ge férindringar av
landskapsbilden i form av fler eller stérre komplementbyggnader. Eftersom komplementbyggnader inte
far inredas f6r bostad eller 6vernattningsindamal berdknas antalet boende eller méanniskor i omradet inte
6ka. Det bedoms dirfor varken bli nigra pataglica konsekvenser av upplevelsen i omréidet eller paverkan
pé intilliggande riksintresse.

En 6kad maxgrins av byggnadsarea f6r komplementbyggnader kan bidra till att fler kommer spendera
ndgot lingre tid i sin bebyggelse. Huvudbygenadens bruttoarea omfattas diremot inte av 6kningen i syfte
att kunna sikerstilla att det inte bli fler minniskor som bo i omradet varaktigt. Andringarna bidrar dirmed
inte till fler boende i omradet eftersom byggnader utéver huvudbyggnad inte tillats inredas for
bostadsindamal.

Bebyggelsen i omradet kan komma bli hégre i och med att hdjdsbestimmelsen om 3,5 meter respektive
3,0 meter tas bort. Bebyggelser behéver dock prévas och fa godkint i bygglov innan byggnation. Det finns
idag redan hogre bebyggelse dr 3,5 meter i omrddet och konsekvensen av dndringen bedéms inte bli
pétaglig. Regleringen anses i stillet kunna méjliggdra en héjd enligt dagens standard. Méjligheten till en
hégre bygegnadshojd innebir inte att nya fastigheter tillkommer eller att huvudbyggnad kan bli stérre dn 65
m? bruttoarea.

Miljo

Miljobedémning

Nir en kommun upprittar eller dndrar en detaljplan eller omradesbestimmelser ska enligt 6 kap. 11 §
miljobalken en undersikning goras, om genomftorandet av planen kan antas fi en betydande miljopaverkan
(plan- och bygglagen 4 kap. 34 §). En undersékning som anger de huvudsakliga férutsittningar for
planarbetet, har gjorts i tidigt skede fOr att avgbra om dndringarna av omradesbestimmelser ska
miljobedémas. Andringarna har inte bedomts medféra nigon betydande miljépaverkan, och en

miljdkonsekvensbeskrivning har i sin tur inte gjorts. Undersékningen finns i sin helhet som en bilaga till
planforslaget.

Sjon Sodra Vixen

Andringen av omradesbestimmelserna forvintas ge en positiv effekt pa sjon Sédra Vixen. Riksintressena
sjon innehar bedéms fa en positiv konsekvens eftersom de nya bestimmelserna om wc och avlopp stiller
hégre krav pa anldggningar dn gillande bestimmelser. Att utéka omfattningen av bebyggelser som regleras
med omridesbestimmelserna bedéms ocksa vara en bidragande faktor eftersom wc och avloppslésningar
i framtiden ddrmed dven regleras i bebyggelse klassad som enbostadshus. Avloppsanlidggningar och wc i
omridet bedéms i framtiden inte ge lika stor negativ konsekvens pa sjon och dess riksintressen.

Strandskydd
Omréddena dir strandskyddet dr upphivt i gillande omradesbestimmelser paverkas inte av dndringen och
far dirmed inga konsekvenser.
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Arendehantering

Borttagandet av bygglovsbefriade atgirder ger en mer restriktiv reglering vid byggnation i omréidet. Detta
eftersom samtliga bygglovspliktiga dtgirder behéver provas i bygglov fére eventuell byggnation. I och med
att flera bestimmelser tagits bort kommer i stillet fler beslut tas i prévning f6r bygglov. Hantering av
drenden 1 bygglov berdknas blir enklare och drendehanteringen kan géras inom en mer flexibel ram samt
utgd fran det specifika fallet i storre utstrickning. Generellt férenklar flera dndringar hanteringen av
inkomna drenden och gor arbetet mer effektivt f6r berdrda avdelningar pa samhillsbyggnadssektorn i
Eksj6 kommun.

Planeringsunderlag

Kommunala

Omradesbestammelser
¢ Omridesbestimmelser f6r fritidshus utmed sjon Sodra Vixen

Oversiktsplan
° Oversiktsplan Eksj6 kommun dr 2040

lllustrationsplan
For att underldtta tolkning av plankartan har en illustrationsplan tagits fram.

Medverkade tjanstepersoner

Planférfattare:

Hanna Jonsson, planarkitekt
Medverkande tjinstepersoner:
Felix Mértensson, planarkitekt
Malin Larsson, Plan- och byggchef
Miljéenheten

Bygglovsenheten

Bilagor

Plankarta 1997-03-20
Unders6kning om betydande miljépaverkan 2023-11-01
Ilustrationsplan 2023-12-11
Upprattad

Pabotjad — 2023-10-26

Antagen — XXX

Laga kraft — XXX
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