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Inledning

Vad ar en detaljplan och en andring av detaljplan?

En detaljplan ir en juridiskt bindande handling som bestimmer vilken anvindning av mark och vatten
som dr tilliten. Syftet med detaljplaneprocessen ér att préva om ett omrdde kan anses limpligt f6r en viss
typ av anvindning och utformning. Detaljplanen dr bindande vid prévning av bygglov.

En detaljplan bestar av en plankarta med bestimmelser och en planbeskrivning. Plankartan dr 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 pa vilket sitt den ska genomf6ras. Avsikten 4r att alla som berérs 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 gbras for att behélla 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 f6rindring, borttagande och inférande av nya bestimmelser inom ett
detaljplanelagt omrade.

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 p4 tydlighet och rymmas inom syftet f6r den ursprungliga
detaljplanen. Vid dndring av detaljplan gérs inte nagon fullstindig limplighets- och lokaliseringsprévning
enligt 2 kap plan- och bygglagen. Provningen ska enbart omfatta den eller de planbestimmelser som ldggs
till, justeras eller tas bort. Ett exempel pa detta kan vara nir kommunen i ett dldre bostadsomride vill 6ka
byggritten for att méta dagens behov av standard. Da prévas enbart de planbestimmelser som r6r
exempelvis 6kningen av byggritten. Ovriga delar av planen ir redan prévade i samband med den
ursprungliga planliggningen och behéver dirfoér inte prévas pa nytt. Detta gor att planbeskrivningen ar
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, exploatérer eller enskilda personer
inkommer med en begdran om att f4 géra eller 4ndra en detaljplan. Samhillsbyggnadsnimnden ger
uppdrag till planenheten att ta fram ett forslag till detaljplan.

En detaljplan kan tas fram med olika planforfaranden som viljs ut beroende pa hur omfattande och
betydande detaljplanens syfte ir for allminheten och miljon. Andringen som féljer handliggs med
standardforfarandei enlighet med plan- och bygglagen (2010:900), dd planen inte anses vara av betydande
intresse for allminheten, dr forenlig med kommunens Gversiktsplan och linsstyrelsen granskningsyttrande
samt inte kan antas medfora en betydande miljépaverkan.

Planférfarandet innebir att kommunen tar fram ett planforslag som sidnds ut pa samrad under tre veckors
tid. Samradets syfte dr att samla in information, 6nskemadl och synpunkter som ber6r 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 sakégare och andra som ber6rs av planen ges méjlighet att ta
del av det justerade planforslaget och éterigen limna synpunkter. Kommunen sammanstiller sedan
synpunkterna frin granskningen i ett granskningsutlitande. Utlitandet skickas till de som inte fitt sina
synpunkter tillgodosedda.

Planférslaget provas slutligen for antagande av samhillsbyggnadsndmnden, och vinner laga kraft tidigast
tre veckor efter att beslutet har tillkinnagetts — f6rutsatt att ingen under denna period har 6verklagat
samhillsbyggnadsnimndens beslut om antagande.

Standardforfarande

Gransknings-

Samrad Underrattelse Granskning .
utldtande

Antagande Laga kraft

Figur 1: De olika stegen som ingar i ett standardforfarande (Illustration: Boverker).



Syftet med andringen

Syfte

Andringen syftar till att justera markanvindningen fér planomradet fran tridgardsodling till
bostadsindamal. Detta f6r att méjliggéra uppférandet av ett nytt bostadshus.



Beskrivning av andringen

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

Beskrivning av planomradet

Planomradet f6r dndring av detaljplan 4r beliget i den Gstra delen av Belld, cirka 7 kilometer séder om
Hjiltevad. Det omfattar ett privatigt omride om cirka 1600 m? pa fastigheten Gynnesnét 3:2. Marken
anvinds idag sporadiskt till smaskalig tridgardsodling f6r eget bruk av fastighetsdgarna sjilva. P4 marken
finns dven en transformatorstation beldgen. Omradet angrinsar till bostider bade i nordvist och nordést.

I anslutning till omrddet ligger en lind som édr skyddad som vardtrid enligt gillande detaljplan.

Figur 2: Ortofoto dir rid linje illustrerar planomradesgransen.

Varfor andring av detaljplan valts?

Enligt Plan- och bygglagen (PBL) kan dndring av en detaljplan anvindas fOr att anpassa planen till nya
térhallanden och hilla den aktuell utan att genomfora hela den limplighetsbeddmning som gors vid
upprittandet av en ny plan. Andringen ska dock uppfylla PBL:s krav pa tydlighet och rymmas inom syftet
tor den ursprungliga detaljplanen.

Det rader viss oklarhet kring om hela textavsnittet i den gillande detaljplanen ska tolkas som planens
formella syfte, eller om enbart de tvéd inledande meningarna utgdr den egentliga syftesformuleringen.
Kommunens bedémning dr dock att samtliga delar av texten bor betraktas som en integrerad helhet, dir
de efterfoljande styckena utgdr fortydliganden och preciseringar av syftets innebord. Befintlig detaljplans



syfte lyder "E## garde pa ca 6000 kvm beliget mellan "gamla byvagen" och fastigheterna Gynnesnot 3:9, 3:14, 3:15 och
3:18 och 3:2 ska avstyckas fran Gynnesnot 3:3 och liggas till fastigheten 3:2. Omradet ska anvéindas till tradgdrdsodling.
Det dir angeldiget att gardet halls dppet av hansyn till landskapsbilden. Eventuell nybebyggelse av vixcthus och uthus bir
placeras i anslutning till befintlig bebbyggelse pa den nuvarande fastigheten 3:2. 1 girdets grans mot Gynnesnit 3:3 stir en
lind. Linden ska dven i fortsdttningen ingd i fastigheten 3:3 med ett markstycke motsvarande tradkronans utbredning.
Trddet skyddas mot avverkning i planbestimmelse."

De dndringar som féljer bedéms rymmas inom den ursprungliga planens syfte. Eksjo kommun tolkar att
ursprunglig detaljplan frimst syftar till tridgdrdsodling men 4ven att mindre del av omrddet kan anvindas
f6r andra dndamdl som inte 4r av storande karaktir eller férindrar omradets helhet. I befintlig detaljplan
tinns det dessutom mark anlagd f6r bostadsindamal, sa det kan tolkas inga 1 detaljplanens syfte dven om
det inte stdr uttryckligen. Intilliggande detaljplaner mojliggér ocksa bostider, vilket stirker bedémningen
att dndringen 4r limplig.

Andring av markanvindningen fran tridgirdsodling till bostadsindamal pa en begrinsad yta intill
befintliga bostdder bedéms dirmed som limplig utifran bade funktionella och landskapsmissiga aspekter.
Enligt planbestimmelsekatalogen fran aret da detaljplanen togs fram definieras markanvindningen L
ODLING "véxtodling sdsom lantbruk, plantskolor, viscthus, koloniomraden och odlingslotter. Forsdljning av odlade
produkter far ske och til] verksambeten hir de bostider och ekonomibyggnader som bebovs for odlingen om inte annat
bestams i planen”'. Detta innebir att tridgardsodling i grunden kan ses som ett komplement till bostad och
att bostider kan férekomma inom omradet fr odling, vilket ytterligare motiverar att dndringen 4r férenlig
med planens ursprungliga syfte.

Planomridet som dr aktuellt f6r dndring har sedan den gillande detaljplanen antogs endast anvints
sporadiskt f6r smaskalig egenodling av nuvarande fastighetsidgare. Ndgon storskalig kommersiell odling
har aldrig bedrivits och inga jordbruksmaskiner eller liknande har anvints. Nuvarande dgare uppger att
marken i f6rsta hand har nyttjats for att behalla fri utsikt mot vattnet och skapa ett avstind till vigen,
snarare dn for att utveckla odlingen. Den del av fastigheten som ligger lingre visterut kommer fortsatt
vara reglerad som tridgardsodling, vilket innebir att en ny anvindning for bostadsindamal pa en
begrinsad yta inte medfér nagon betydande forlust av aktiv odlingsverksamhet.

For att bevara landskapsbilden dr det angeldget att girdet halls Sppet och att ny bebyggelse placeras i nira
anslutning till befintlig bebyggelse pa fastigheten Gynnesnét 3:2. Genom att koncentrera eventuell
nybebyggelse till denna del av fastigheten minimeras paverkan pa det 6ppna landskapsrummet och den
visuella kopplingen till omgivningen bibehlls. Den foreslagna férindringen méjliggér en varsam
komplettering av befintlig bostadsstruktur, samtidigt som planens ursprungliga intentioner om ett ppet
landskap fortsatt kan tillgodoses. Det ger ocksé fastighetsdgaren moijlighet att utveckla sin fastighet pa ett
sdtt som dr férenligt med bade nuvarande anvindning och framtida behov.

Justeringar av egenskapsbestimmelser och markanvindning pa kvartersmark gors f6r att gora plankartan
mer flexibel och tillgodose en efterfrigad markanvindning. Andring av detaljplan har pabértjats efter att
fastighetsdgare skickade in 6nskemal om att kunna uppritta ett mindre enbostadshus. De dndringar som
foreslas bedéms heller inte medféra en utdkad omgivningspaverkan eller en betydande miljépaverkan. Av
dessa anledningar bedéms verktyget dndring av detaljplan vara moijligt att anvinda.
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Hela andringen

Andringen innebir att ge férutsittningar for upprittandet av ett nytt bostadshus pa fastigheten Gynnesnét
3:2. Detta gbrs genom att markanvindningen huvudsakligen dndras frin tridgardsodling till
bostadsindamal. En del av omradet reserveras dven for att skydda befintlig transformatorstation, fiber och
sttomkablar. Ett par egenskapsbestimmelser tas bort samt liggs till f6r att se till att bebyggelsen ar
anpassad for omradets forutsittningar och behallandet av en dppen landskapskaraktir.

For att tydliggbra att markanvindningen for det befintliga vardtriadet kvarstir, kompletteras plankartan
med en mindre yta markerad som L — tridgardsodling kring tridet. Tilligget innebér ingen dndring i sak av
markens anvindning utan tydliggor att funktionen och skyddet av vardtridet bibehalls trots att omgivande
mark dndras till bostadsindamal.

Kvartersmark

Med kvartersmark avses all mark inom ett planomrade som inte ska utgéra allmin plats eller
vattenomride. I en detaljplan ska det alltid framgi vilken anvindning som 4r tilliten inom kvartersmark.
Anvindning av kvartersmark kan till exempel vara bostider, detaljhandel eller industri.

Inom planomridet dndras markens anvindningsslag frin tridgardsodling till bostadsindamal. En del av
marken reserveras dessutom som teknisk anligening- transformatorstation.

Bostad (B)

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

Transformatorstation (E+)

Anvindningen Transformatorstation anges pa plankartan med versalt Eq och blagra fargligening. Det dr
en precisering av tekniska anliggningar som tillimpas f6r omraden fér tekniskt indamal. Aven
komplement till verksamheten tekniska anldggningar ingdr 1 anvindningen. Fér Ei-omradet ska ett minsta
omrdde pd 6 x 6 meter vara fritt frin hinder som kan f6rsvara normalt underhall. Plankartan och
planbestimmelserna sikerstiller att det minsta tillitna avstindet pd 5 meter mellan transformatorstation
och brinnbar byggnadsdel eller brinnbart upplag uppritthalls. Det ska vara méjligt att kunna ta sig till
transformatorstationen med tungt fordon.

Egenskapsbestammelser som upphavs eller laggs till

Marken ska vara tillginglig for allminna ledningar- upphivs

I gillande detaljplan finns ett u-omrade som anger att marken ska vara tillginglig f6r allmidnna ledningar.
Dessa ledningar har nu flyttats och ligger nedgrivda i marken i vistra delen av det aktuella planomradet.
Eftersom det inte lingre finns ndgra befintliga eller planerade ledningar inom det markerade omradet,
saknas behov av att behilla u-omradet.

Bestimmelsen tas bort for att anpassa planen till ridande férhéllanden och méjliggdra en mer

dndamalsenlig markanvindning.
Marken far inte bebyggas- upphivs
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Syftet med att ta bort den tidigare bestimmelsen om prickmark dr att ersitta en dldre reglering med en
uppdaterad bestimmelse som bittre éverensstimmer med dagens krav och planeringsprinciper. Den nya
bestimmelsen méjliggér bygenation inom ett avgrinsat omrade, samtidigt som den reglerar markens
utnyttjande for att sikerstilla god helhetsverkan och anpassning till omgivningen. Se tubrik "begrinsning
av markens utnyttjande- ldggs dll".

Markreservat for allmédnnyttiga underjordiska ledningar- liggs till

Bestimmelsen reglerar att ett omrade reserveras fOr att ge utrymme for ett visst allmannyttigt andamal. Ett
u-omride, i linje med dagens formuleringar benimnt "markreservat for allminnyttiga underjordiska
ledningar" liggs tll i planens nordvistra del. Detta for att skydda en fiberkabel respektive elkablar som ar
nedgrivd pa platsen. Inom u-omridet fir det inte bedrivas verksamhet eller vidtas atgird som kan hindra
eller forsvira bibehdllandet av elektriska starkstromsanliggningar.

Begrinsning av markens utnyttjande- liggs till

Prickmarken begrinsas till omradet nirmast vigen genom den aktuella bestimmelsen 61, medan marken
lingre in blir byggbar. Den nya byggrittens placering édr anpassad till landskapsbilden och till kringliggande
bebyggelse, sa att ny byggnad harmonierar med omradets sméskaliga karaktir. Samtidigt kvarstar
prickmarken vid vigen fOr att bevara 6ppet gaturum, gronska samt sikt- och trafiksikerhetsavstand.

Hojd pa byggnadsverk- liggs till

hi- For att méjligedra en viss variation 1 takform och arkitektoniskt uttryck, samtidigt som bebyggelsen
hélls inom en rimlig skala, tillits en hogsta nockh6jd om 8 meter f6r huvudbyggnad. Det sikerstiller att
byggnaderna inte upplevs som dominerande i landskapet eller i férhillande till omgivande bebyggelse.

h,- For att méjliggdra komplementbyggnader med funktionell takform och proportioner, samtidigt som
de hills underordnade huvudbyggnaden och inom en smaskalig struktur, begrinsas hogsta nockhéid till 4
meter. Detta sikerstiller att byggnaderna inte upplevs som dominerande i férhallande till bostadshuset
eller omgivande bebyggelse.

Genomforandetid

Genomforandetid anger den tidsrymd inom vilken en detaljplan dr tinkt att genomforas. Fastighetsdgarna
har under planens genomfdrandetid en garanterad byggritt i enlighet med planen. Efter att
genomforandetiden har gatt ut dr byggritten mer osdker eftersom planen dé far ersittas, dndras eller
upphivas utan att rittigheter som uppkommit genom planen behéver beaktas och utan sirskild
ekonomisk kompensation till fastighetsigarna om en byggritt som inte dr utnyttjad minskas. Om
kommunen inte dndrar eller upphiver planen fortsitter den att gilla och ge byggritt som tidigare.

Genomforandetiden bérjar frin den dag dndringen av detaljplanen vunnit laga kraft. Genomférandetiden
for dndring 4r 5 ar.

Arendeinformation

Arendet avser dndring av detaljplan f6r Gynnesn6t 3:2 och del av 3:3 i Bellé socken. Det initierades
genom en anstkan om planbesked som inkom till samhaillsbyggnadssektorn den 22 juli 2025. Den 15
oktober 2025 beslutade samhillsbyggnadsnimnden att limna positivt planbesked samt ge
samhillsbyggnadssektorn 1 uppdrag att uppritta forslag pa dndring av detaljplan.
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Digital tolkning

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

Det dr ocksa bestimt att information ska kunna tillgingligg6ras och behandlas digitalt vid dndring av
detaljplaner som dr upprittade frin 1 januari 2022 och framit. Vid dndring av detaljplan dr det dock bara
den reglering som dndras som beh6ver uppfylla foreskrifterna om digitalt tillginglig information.
Exempelvis motiveras enbart de bestimmelser som dndras eller tillkommer under kapitlet "motiv till
indringens regleringat" 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
natutligt ndr nya planer tas fram digitalt frin borjan, men vid dndring av en dldre 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 ér att
méjliggbra analyser av informationen bér kommunen, 1 den méan det 4r maijligt, tolka, hirleda och ersitta
planbestimmelserna med en eller flera idag gillande bestimmelser. Det dr dock viktigt att den
ursprungliga bestimmelseformuleringen ocksa gors tillganglig 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 sd bra att analysresultatet kan bli anvindbart."

I detta fall har kommunen valt att gbra en tolkning av pappersplanen, fér att kunna underlitta framtida
tolkning av pappersplanen i samband med bygglovsprévning. Planbestimmelserna har tolkat till dagens
aktuella beteckningar f6r att kunna digitaliseras.

Det innebir konkret att den del av planomridet som omfattas av dndring redovisas med
anvindningsbestimmelsen B (bostider) enligt gillande féreskrifter f6r digital detaljplan. Bestimmelsen
reglerar markens anvindning men inte byggnadsegenskaper sisom vaningsantal eller byggnadshéjd, vilka i
stillet regleras genom egenskapsbestimmelserna hy och h» avseende hégsta nockhéjd £6r huvudbyggnad
respektive komplementbyggnad.

Omréiden som i den ursprungliga planen reglerades som prickmark redovisas genom bestimmelsen 61,
utan férindring av regleringens inneb6rd. For att sikra tekniska anliggningar redovisas
anvindningsbestimmelsen Ei — transformatorstation samt ett u-omrade for allminnyttiga underjordiska
ledningar avseende fiber- och elkablar.

Det dr viktigt att podngtera att det digitaliserade materialet inte ersitter originalhandlingen vilken ska
beaktas vid beslut. Den digitaliserade detaljplaneinformationen ir enbart en tolkning av den gillande
planen. Det tolkade exemplaret av plankartan som aterfinns i NGP saknar alltsa juridisk status.
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Motiv till andringens regleringar

Motiv till reglering

Detaljplanen innehaller regleringar fOr att uppna detaljplanens syfte. Enligt Boverkets férordning om
planbeskrivning (2020:8) ska kommunen motivera varje 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

B (Bostidder)= Motivet till bostdder ir att skapa en mer flexibel markanvindning som mojliggdr
uppférandet av ett mindre bostadshus och samtidigt uppftylla originalplanens syfte om en 6ppen
landskapskaraktir.

E; (Transformatorstation) = Motivet till denna bestdimmelse 4r att skydda den transformatorstation som

finns pa platsen fran negativ paverkan av exploatering.

Egenskapsbestammelser

61 (Marken far inte férses med byggnad)= Motivet till prickmark nidrmast gata dr att bevara en
byggnadsfri zon som harmonierar med befintlig byggnadslinje, bibehalla landskapskaraktiren och skapa
ett 6ppet gaturum utan byggnader. Eftersom bostadshuset i den befintliga plankartan har prickmark lings
gatans nedre del, ska dven ny bebyggelse anpassas till denna linje for att uppritthalla en enhetlig struktur
och landskapsbild. Regleringen sikerstiller dessutom tillrdckliga avstand ur trafiksidkerhetssynpunkt.

h; (Hogsta nockhéjd for huvudbyggnad édr 8 meter)= Motivet till hégsta nockhdjd pa 8 meter £6r
huvudbyggnad ér att sikerstilla att ny bebyggelse harmonierar med omgivande byggnader och minimerar
péaverkan pa dessa.

h; (Hoégsta nockhdjd f6r komplementbyggnad dr 4 meter)= Motivet med hdgsta nockhéjd pd 4 meter
tor komplementbyggnad ér att bevara smaskalig struktur, underordnad karaktir och harmoniera med

omgivningen utan att paverka landskapsbilden.

w (Markreservat for allminnyttiga underjordiska ledningar)= Motivet till denna bestimmelse 4r att
sikra markreservat f6r underjordisk fiberkabel respektive elkablar.
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Planeringsforutsattningar

Fysisk miljo

Den fysiska miljén bestar idag av 6ppet landskap reglerat som tridgirdsodling. Marken har brukats under
lang tid. Sedan 1987 har nuvarande dgare bedrivit tridgardsodling i mindre skala. Odlingen har alltid varit
ekologisk och helt fri frin bekdmpningsmedel. Den var ursprungligen tinkt att bli mer omfattande, men
har i praktiken skétts 1 begrinsad form. I angrinsning till omradet finns en lind som dr skyddad frin
avverkning genom planbestimmelse. Planomridet angrinsar till privata bostadsfastigheter i nordvist och
Ost samt en enskild grusvig i séder. Norr ut ligger ett 6ppet filt. Vister om linden finns en

transformatorstation dgd av E.ON Energidistribution AB.

Figur 3: Ortofoto dver planomradet. Till higer syns tridgardsodlingen, i mitten linden och till vinster transformatorstationen.

Kommunala

Detaljplan

Gillande detaljplan vann laga kraft 1991 och har nummer 628 i kommunens interna numreringssystem for
detaljplaner. Planens syfte kan sammanfattas som att genom avstyckning av fastigheter méjliggéra
tridgardsodling, dir det dven lyfts fram att girdet bor hallas 6ppet av hdnsyn till landskapsbilden samt att
eventuell ny bebyggelse bor placeras i anslutning till den befintliga bebyggelsen pa fastigheten Gynnesnot
3:2.

Delar av planomradet ir reglerade f6r bostadsindamal och andra delar f6r tridgardsodling. I den Gstra
delen avsedd for bostadsindamal finns ett bostadshus samt ett antal girdsbyggnader. Pa Gynnesnét 3:2
har marken brukats under ling tid. Tidigare dgare hade en traditionell kokstrddgard och frukttrid nira
bostaden, medan den yta som nu omfattas av dndringen troligen anvindes som tridgirdsland. Sedan 1987
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har nuvarande dgare bedrivit tridgardsodling i mindre skala. Odlingen har alltid varit ekologisk och helt fri
fran bekimpningsmedel. Den var ursprungligen tinkt att bli mer omfattande, men har i praktiken skotts i
begrinsad form. Marken planlagd f6r tridgirdsodling lingst visterut anvinds dock inte f6r detta dndamal,
utan fungerar istillet som betesmark. Den delen berérs inte av planidndringen. P4 fastigheten Gynnesnét
3:3 finns 4ven en lind som skyddas fran avverkning genom planbestimmelser. De ledningar som tidigare
var luftburna utpekade som u-omride i gillande detaljplanen dr nu flyttade pd och nergrivda i marken i
vistra delen av planomradet.

Fastighetsdgaren 6nskar nu dndra markanvindningen f6r en mindre del av den mark som idag ér avsedd
for tridgirdsodling till bostadsindamal, i syfte att uppfora ett nytt enbostadshus.

PLANBE STAMMELSER
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Figur 4: Plankarta for befintlig detaljplan Gynnesnit 3:2 och del av 3:3 i Belli socken.

Planbesked

En ans6kan om planbesked inkom den 22 juli 2025 och den 15 oktober 2025 beslutade
samhillsbyggnadsnimnden att limna positivt planbesked samt ge samhillsbygenadssektorn 1 uppdrag att
uppritta forslag pd dndring av detaljplan.

Oversiktsplan

Andringsférslaget méjliggér for upprittandet av en ny bostad i omradet och bedéms inte strida mot
intentionerna i Eksjé kommuns 6versiktsplan 2040. I 6versiktsplanen beskrivs Bell6 i huvudsak vara en
bostadsort samt arbetsplats genom ett storre foretag. Bebyggelsen karaktiriseras av villor fran i huvudsak
1970-talet som omges av jordbruksmark och skogslandskap. Dirutéver finns kluster av
tritidshusbebyggelse. Orten har byggts ut i samband med en stérre industrietablering 1 dess centrala delar.
Den ger bade karaktir till samhillet och en mingd arbetstillfillen.
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Utvecklingsméjligheterna dr begrdnsade pa grund av mingden sjoar, strandskydd, naturvirden och
jordbruksmark. Samtidigt finns verksamheter etablerade som kréiver ett visst hinsynsavstind. En
utveckling beh6ver balanseras mellan behov av bostider, utckningsmdéilighet f6r verksamheter samt
bevarandet av natur och landskap. For bostidder finns detaljplanerad mark i ortens Ostra delar, samt
obebyggda fastigheter i omradet séder om industriomradet. Orten kan enligt Gversiktsplanen stirkas med 1
huvudsak bostidder samt 6kande mojligheter for att resa kollektivt till och fran orten. Planférslaget bedéms
dirmed ga 1 linje med &versiktsplanens intentioner kring omradet.

Riksintressen

Skyddade vattendrag

Planomradet ligger inom riksintresseomradet f6r Eman, faststillt genom miljobalken 4 kap. 6 §. Skyddet
innebdr bland annat restriktioner: Vattenkraft samt vattenreglering eller vattenledning f6r kraftindamal far
inte utféras i Emdn med tillhérande kill- och bifléden. Detaljplanen bedéms inte paverka riksintresset.

Hushallningsbestammelser enligt 3. kap miljobalken

Oexploaterade omraden

Enligt 3 kap. miljébalken ska mark- och vattenomriden anvindas f6r det andamdl de 4r mest limpade f6r
med hinsyn till beskaffenhet, lige och behov. Storre oexploaterade omréiden ska sa lingt mojligt skyddas
mot dtgirder som patagligt kan forindra deras karaktir. Den aktuella marken har under ling tid nyttjats
smaskaligt £6r tridgirdsodling och dr dirtor redan ianspraktagen och paverkad av minsklig aktivitet.
Omréidet bedéms ddrmed inte utgéra oexploaterad mark i miljébalkens mening.

Omvandlingen till bostadsindamal innebir en utveckling inom ett redan delvis paverkat omrade och sker i
direkt anslutning till befintlig bebyggelse. Markens lige och tidigare anvindning g6r den limplig f6r den
toreslagna dandamalsindringen, och lokaliseringen bedéms sammantaget vara forenlig med
hushéllningsbestimmelserna i 3 kap. miljobalken.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer finns f6r luft, vatten och buller. Utgangspunkten dr kunskap om vad minniskan och
naturen tdl utan hinsyn till ekonomiska eller tekniska férhallanden. Normen avspeglar den ligsta
godtagbara miljokvaliteten eller 6nskat milj6tillstind, ofta i riktvirden som inte fir Gverstigas.

Luft

Eksj6 kommun ligger under miljckvalitetsnormerna f6r luftkvalitet som presenterats i en rapport f6r
kalenderar 2022, gjord av J6nkopings lins luftvardstérbund 2023. Detaljplanens genomférande bedéms
inte bidra till att kommunen Gverskrider miljckvalitetsnormerna f6r luft.

Vatten

Miljokvalitetsnormer for vatten omfattar ytvatten och grundvatten. Enligt VattenInformationsSystem
Sverige (VISS) finns inga registrerade grundvattenférekomster, skyddsomraden eller vattenférekomster
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med sirskild statusklassning inom eller i direkt anslutning till omradet. Det finns inte heller nigra
grundvattenpunkter som paverkar planens genomférande.

Ungefir 200 meter fran planomradet ligger sjon Stora Bellen samt grundvattenférekomsten Knaplarp-
Bellenis. Stora Bellen har god ekologisk status, men uppnar inte god kemisk status. Beddmningen bygger
pé en nationell extrapolering av mitdata f6r kvicksilver och PBDE. Grundvattenférekomsten Knaplarp-
Bellenis bestar av sand- och grusférekomst. Det klassas som mycket goda eller utmirkta
uttagsmoijligheter. Bade den kvantitativa statusen och den kemiska statusen dr goda.

Den nya bostaden kommer idven anslutas till kommunalt VA, vilket ytterligare sikerstéller att ingen
paverkan sker. Planférslaget bedoms dirmed inte medféra nigon negativ paverkan pa
miljokvalitetsnormer enligt miljobalken (1998:808) 5 kap. Dagvattenhantering kan ske lokalt inom
fastigheten utan risk f6r paverkan pa skyddsvirda vattenmiljéer.

Buller

Enligt f6rordning om omgivningsbuller (2004:675) ska kommuner med mer 4n 100 000 invanare kartligga
omgivningsbuller inom kommunen och ta fram atgirdsprogram. Eksjé kommun har knappt 18 000
invdnare och denna skyldighet giller dirmed inte. Detaljplanen omfattas inte av milj6kvalitetsnormerna
t6r buller. Under hilsa och sikerhet framfors omgivningsbuller kopplat till 4ndring av detaljplan.

Miljé

Strandskydd

Strandskydd dr ett generellt skydd som giller i hela landet och omfattar kuster, sjéar och vattendrag. Det
skyddade omrédet stricker sig normalt 100 meter frin strandlinjen, bade pa land och i vattenomradet.
Syftet med strandskyddet dr att bevara goda livsvillkor {6r djur- och vixtliv samt att trygga allménhetens
tillgdng till strandomraden for friluftsliv.

Planomradet paverkas inte av strandskyddet, dd det ligger utanfor skyddade zoner och inte grinsar till
niagot vattenomrade som omfattas av strandskydd enligt gillande kartliggning.

Dagvatten

Dagvatten bedéms inte utgéra ndgot storre problem inom planomradet eftersom marken bestar av sandig
morin med god infiltrationsférmaga. Idag anvinds platsen f6r tridgardsodling, vilket innebir att
dagvatten hanteras naturligt genom infiltration i marken och vixtupptag. Fastichetsidgaren skoter
dagvattenhanteringen lokalt pa den egna tomten.

Vid en framtida exploatering kommer dagvattenhanteringen ske pa samma sitt, d4 en stor del av omradet
utg6r prickmark och didrmed ger ytor f6r infiltration. Hela tomten kommer inte att exploateras. Lokalt
ombhindertagande av dagvatten (LOD) ska tillimpas, hdrdgjorda ytor begrinsas och dagvattenlésningar
utformas sa att Gversvimningsrisker undviks och grundvattennivéer inte paverkas negativt.

Radon

Fastigheten Gynnesn6t 3:2 omfattas av mark med en uranhalt pa 3.5 ppm, vilket motsvarar cirka 43
Bq/kg enligt SGU:s markradonkarta. Detta klassas som f6rh6jd radonrisk, sirskilt vid genomslippliga
jordarter. Jordarten dr i detta fall sandig morin, vilket dr genomslapplig och dirmed 6kar risken f6r att
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radongas frin marken tringer in i byggnader. Marken anvinds idag for tridgirdsodling, men planforslaget

innebdr att markanvindningen dndras till bostadsindamal.

Vid nybyggnation av bostider inom omriaden med f6rhéjda radonhalter krivs att byggnaderna utformas
med radonskyddande atgirder. Enligt Boverkets byggregler (BBR) far radonhalten inomhus 1 bostidder inte
overstiga 200 Bq/m?. Det innebir att grundliagening, titning och ventilation ska dimensioneras for att
motverka radonintringning fran marken. Vid ett projekteringsskede och nir placering av byggnader mer i
detalj bestims bor specifika métpunkter géras. Radonsiker byggnation innebir att man dels bygger titt
mot mark men dven att man férbereder for atgirder exempelvis radonsug om mitning skulle visa pa
virden Over referensniva.

Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller

Planomridet omfattas inte av omgivningsbuller enligt férordningen (2004:675) om omgivningsbuller. Det
ligger inte 1 anslutning till stérre vigar, jirnvigar, flygplatser eller industrier som omfattas av
bullerkartligening enligt miljobalken 5 kap. 2 §. Inga bullerkillor med betydande paverkan har identifierats
inom eller i direkt anslutning till omrddet. Den f6reslagna dndringen av detaljplanen, som méjligeor
uppférande av ett mindre bostadshus, bedéms inte ge upphov till 6kat omgivningsbuller.

Risk for oversvamning

Planomridet omfattas inte av ndgon betydande Gversvimningsrisk enligt MSB:s
6versvimningskarteringar. Det ligger inte i anslutning till vattendrag, sjoar eller identifierade riskzoner.
Marken bestar av sandig moran med god infiltrationsférmaga, vilket minskar risken f6r ytlig
6versvimning. Vid exploatering bor dagvattenhantering utformas sa att vattenavrinning sker lokalt och
inte paverkar byggnader eller angrinsande mark negativt.

Geotekniska forhallanden

Marken som omfattas av planindringen ar fast och utgbrs av smaskaligt brukad jord med god birighet,
frimst bestidende av sandig morin. Enligt Sveriges geologiska undersékning (SGU) har sandig morin
medelh6g genomslipplighet, vilket gér den lamplig £6r infiltration och lokalt omhindertagande av
dagvattenhantering. Jordarten limpar sig vil f6r grundldggning med platta pd mark eller kantforstyvad
grund, vilket dr en vanlig metod f6r smahusbyggnation. Den goda drineringsférméigan minskar risken f6r
ytlig vattenmittnad, men innebdr samtidigt att radongas kan tringa in i byggnader, vilket bor beaktas vid
projektering.

Planomradet har en viss lutning ner mot sjon, cirka 6 %, och bedéms inte utgdra nagot geotekniskt

problem. Inga kinda risker f6r ras, skred eller Gversvimning foreligger.

Kulturmiljo

Planomrddet angrinsar till ett befintligt bostadsomrade i nordvist dér vissa byggnader omfattas av allmant
bebyggelsevirde enligt 8 kap. 17 § plan- och bygglagen (PBL). Dessa byggnader har ett dokumenterat
kulturhistoriskt virde och bidrar till omradets karaktir och identitet.
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I den ursprungliga detaljplanen framgér att det 6ppna girdet inom Gynnesnét 3:2 ska hillas fritt frin
bebyggelse med hinsyn till landskapsbilden och den visuella kopplingen till den kulturhistoriska miljén.
Den 6ppna ytan fungerar som en 6vergang mellan dldre bebyggelse och omkringliggande natur- och
jordbruksmark, vilket férstirker omradets kulturmiljévarden.

Planférslaget tar hidnsyn till dessa virden genom att bevara den 6ppna karaktiren i delar av omradet och
sikerstilla att eventuell ny bebyggelse utformas med respekt f6r den befintliga miljons skala, struktur och
uttryck.

Fornlamningar

Enligt Riksantikvarieimbetets tjanst Fornsik finns tre registrerade fornldmningar i niromradet. Det ar
stensdttningar som ligger cirka 200—300 meter syddst om planomridet. Limningarnas status it
svarbedémda pa grund av lige inom bytomt. Andring av detaljplanen bedéms inte paverka de registrerade
fornlimningarna i niromradet. Detta eftersom detaljplanen endast méjliggdr en ny bostad inom
planomradet dir inga fornlimningar finns registrerade.

Sociala forutsattningar och service

Bell6 dr en mindre ort 1 Eksj6 kommun med landsbygdsprigel och ldg befolkningstithet. Orten fungerar
frimst som arbetspendlingsort, dir majoriteten av invanarna dr beroende av egen bil for att ta sig till
arbete, service och handel. Det saknas kollektivtrafik i Bello, vilket begrinsar tillgingligheten for vissa
gruppet, sirskilt dldre och unga utan kérkort.

Nirmaste livsmedelsbutik finns 1 Hjaltevad, cirka 7 kilometer fran orten. Flera tidigare servicefunktioner
har férsvunnit fran Belld, vilket paverkar den sociala infrastrukturen. En 6kad inflyttning till orten skulle
kunna skapa forutsittningar for att dteruppritta viss service, stirka det lokala sammanhanget och bidra till
social hallbarhet.

Planférslaget beddms kunna frimja dessa férutsittningar genom att mojliggéra ny bostadsbebyggelse 1 ett
omride med god boendemiljé, nirhet till natur och potential f6r lokal utveckling.

Barnperspektivet

Ur ett barnperspektiv erbjuder Bell6 en lugn och naturnira miljé som frimjar trygghet, lek och
rorelsefrihet. Den laga trafikintensiteten och nirheten till grénomraden skapar goda forutsittningar f6r
barns utevistelse och spontana aktiviteter. Aven om orten saknar kollektivtrafik och nirservice, kan en
6kad inflyttning bidra till att stirka underlaget f6r barnrelaterade funktioner saisom forskola, lekplatser och
fritidsverksamhet. Planf6rslaget bedéms dirmed kunna stdja barns ritt till en god uppvixtmiljo i enlighet
med barnkonventionens principet.

Teknik

VA- teknik

Vatten- och avloppsforsorijningen inom planomradet 4r tinkt att anslutas till det kommunala VA-nitet,
dir Eksj6 Energi AB dr kommunal VA-huvudman. Anslutningen sker via gemensamma servisledningar
som har anlagts och foérvaltas av Gynnersnds VA ekonomisk férening. Lésningen innebir att ingen enskild

avloppshantering kommer att tillimpas. Istillet ansluts omradet som en gren pa det befintliga enskilda
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ledningsnitet, som sedan innan dr pdkopplat pd det kommunala nitet, vilket sikerstiller en langsiktigt
héllbar och samordnad VA-16sning i enlighet med kommunens riktlinjer.

Bredband

Planomraddet vid Gynnesnét omfattas av utbyged bredbandsinfrastruktur med fiber. Detta skapar goda
torutsittningar for digital kommunikation, distansarbete och tillgang till samhallstjanster, och bidrar till att
6ka omrédets attraktivitet f6r bdde boende och verksamheter. Eksjé Energi ansvarar £6r bredbandsnitet i
kommunen och hanterar framtida anslutningar och service enligt gillande rutiner och avtal. En fiberslang
passerar planomradet i den nordvistra delen. Detta skyddas i plankartan genom ett markreservat f6r
allminnyttiga underjordiska ledningar.

El

Enligt utdrag fran Ledningskollen finns det inom planomridet en befintlig transformatorstation som 4gs
av E.ON Energidistribution AB och regleras i detaljplanen som omrade f6r transformatorstation (Ey).
Stationen dr en permanent byggnad som paverkar markanvindningen och kriver bygglov enligt PBL.
Regleringen sikerstiller dess funktion och minskar risken f6r konflikt med ny bebyggelse. Det finns dven
nedgrivda elkablar som gar fram till transformatorstationen. De skyddas ocksa genom inférandet av ett
markreservat f6r allminnyttiga underjordiska ledningar.

Trafik

Tillfart till planomradet sker via befintlig enskild och samfalld vig inom Gynnesnét S:1. Gynnesndét 3:2
har ritt till utfart genom gillande officialservitut for vig. Det dr en grusvig med lag trafikintensitet, frimst
anvind av boende i niromradet. Vigen har enligt Nationella vigdatabasen en hastighetsgrins pd 70 km/h,
begrinsad bredd och saknar separata gang- och cykelbanor, men trafikflédet dr mycket lagt och trafikeras
endast av boende i omradet, vilket ger goda forutsittningar f6r en trygg boendemiljé. Eftersom det
planeras endast ett mindre bostadshus bedéms den tillkommande trafiken som marginell och ingen ny
viganslutning krivs. Med hinsyn till den begrinsade trafikmingden och vigens funktion bedéms befintlig
vigstandard som tillricklig for andamalet. Vid bygglovsprévning bor viss hinsyn tas till siktférhallanden
och siker in- och utfart.

Fororenad mark

Tradgardsodling

Den aktuella marken pa Gynnesnét 3:2 har brukats under lang tid, lingt innan kemikaliejordbruket blev
vanligt. Tidigare dgare hade en traditionell kékstradgard och frukttrid nira bostaden, medan den yta som
nu omfattas av planindringen troligen anvindes som tridgardsland. Sedan nuvarande dgare flyttade hit
1987 har tridgardsodling bedrivits i mindre skala, helt ekologiskt och utan anvindning av
bekimpningsmedel. Odlingen var ursprungligen tinkt att bli mer omfattande, men har i praktiken skotts i
begrinsad form. Denna langvariga och kemikaliefria markanvindning innebir att det inte bedéms finnas
behov av nigra atgirder i samband med planidndringen.
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Minkfarm

I ndromradet, pd fastigheten Gynnesnét 3:3, cirka 150 meter norr om platsen f6r dndring har det tidigare
bedrivits minkfarm dir kemikalier som DDT kan ha anvints f6r behandling av pals mot parasiter. DDT ér
ett svarnedbrytbart dmne som f6rbjods 1 Sverige pa 1970-talet, men som kan finnas kvar i marken under
ling tid. Amnet binds starkt till jordpartiklar och bryts ner mycket lingsamt, vilket gér att eventuella
fororeningar kan vara kvar i det 6versta jordlagret, sirskilt dir kemikalier hanterats, exempelvis 1 dldre
lador. Spridningsrisken bedoms som lag, da DDT inte ir vattenlosligt och inte migrerar djupt i marken.
Minkfarmens tidigare lige och avstindet till planomradet innebér dessutom att eventuell férorening, om
den férekommer, dr lokal och bedéms inte kunna paverka planomridet. Behov av vidare utredning av

férorenas mark bedéms didrmed inte féreligea inom ramen f6r planarbetet.

Fargindustri

Sherwin-Williams Sweden AB, en etablerad tillverkare av firg-, lack- och ytbehandlingsprodukter frimst
tor triindustrin, ligger nordvist om planomradet. Produktionen omfattar bland annat vattenburna och
16sningsmedelsburna lacker, betser, oljor och vaxer. Verksamheten ir tillstindspliktig enligt miljobalken
och har nyligen fatt riskklass 2 (stor risk) efter inventering med avseende pa PFAS.

I samband med planindringen har Linsstyrelsen konsulterats om féroreningssituationen. Omradet vid
verksamheten har inte undersékts och dr inte konstaterat férorenat, men kunskap om
féroreningssituationen saknas. Da platsen f6r férdndrad detaljplan ligger 6ver 300 meter sydost om
verksamheten, och den troliga strémningsriktningen dr mot ytvattnet direkt séder om verksamheten,
bed6émer Linsstyrelsen att det inte dr troligt att verksamheten paverkar planomridet.
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Genomforandefragor

Beskrivningen av genomfoérandefrigorna ska ge svar pa nir och hur olika atgirder ska goras, kostnader,
kostnadsansvar och vem som ansvarar for att de blir utférda. Redovisningen visar att detaljplanen ar

genomférbar under genomférandetiden.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastigheten Gynnesnot 3:2 omfattar hela det nuvarande detaljplaneomridet. Den planerade dndringen av
detaljplanen avser endast en del av fastigheten. Vid ett genomférande av planen kan det bli aktuellt att
avstycka den del av fastigheten som omfattas av dndringen, exempelvis f6r att méjliggéra byggnation av
ett enbostadshus. Fastighetsbildning provas av Lantmiteriet och bekostas av fastichetsidgaren.

Rattigheter

Ledningar och transformatorstation

Tidigare gick en luftburen kraftledning genom planomradet, skyddad genom planbestimmelsen u-
"marken ska vara tillginglig f6r allminna ledningar"men denna dr nu borttagen och nedgrivd i vistra
delen av planomradet. Eftersom ledningen dr flyttad pa behdver det tidigare omradet inte lingre skyddas
mot exploatering, vilket ger storre frihet vid fastighetsférindringar och byggnation.

De nedgrivda elkablarna dgda av E.ON Energidistribution AB fredas genom inférandet av ett nytt u-
omride "markreservat for allminnyttiga undetjordiska ledningar” i linje med dagens planbestimmelser
med ett skyddsavstind pa 3 meter. Den transformatorstation som ocksa finns pa platsen med samma
dgare regleras med anvindningsbestimmelsen Ei-transformatorstation med ett reglerat skyddsavstind pa
5 meter. Tilltrdde till transformatorstationen ska sikerstillas dven efter genomférandet av planen.
Fastighetsdgaren och E.ON har idag en muntlig 6verenskommelse om tilltride 6ver grisytan. For
langsiktig sakerhet bor detta regleras genom servitut eller ledningsritt i samband med fastighetsbildning
eller innan bygglov beviljas. Kostnaden for att uppritta rittigheten bekostas av berdrda parter. Eventuella
kostnader i samband med planens genomférande si som flyttningar eller dndringar av befintliga
anliggningar bekostas av exploatdren.

Eksj6 energi dger den huvudfiberkabel som finns i planomradets nordvistra del. Den skyddas frian
exploatering genom inférandet av ett nytt u-omrade. Inom planomradet finns d4ven en mindre fiberkabel

forberedd f6r eventuell anslutning till ett hus, men denna behéver enligt Eksjé Energi inte sirskilt
skyddas.

Vaganslutning

Planomradet ligger intill en befintlig enskild och samfilld vig inom Gynnesnét S:1, och en eventuell
framtida bostad kan anslutas till denna. Fastigheten har ritt till utfart genom gillande officialservitut f6r
vig. Plandndringen medfdr ingen forindring av vigens funktion eller anvindning och bed6éms inte ge
upphov till ndgon pitaglig 6kning av trafikméingden. Befintlig vig bedéms dirmed ha tillrdcklig standard
for planindringens genomférande.

1 samband med bygglovsprévning kan mindre anpassningar vid infart aktualiseras, exempelvis med hinsyn
till siktférhallanden och trafiksikerhet. Plandndringen reglerar inte fastighetsindelningen. Vid eventuell
framtida avstyckning kan fastighetsrittsliga dtgirder kravas for att sikerstilla en langsiktigt hallbar tillfart
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till nybildade fastigheter, exempelvis genom bildande av gemensamhetsanliggning eller genom
upprittande av ytterligare servitut. Sidana dtgirder provas och genomfoérs i samband med

lantmiteriférrittning och bekostas av berdrda parter.

Figur 5: Bild dver det tidigare n-omradet reserverat for luftburna kraftledningar. Denna bestammelse tas nu bort.

Tekniska fragor

Vatten- och aviopp

Planomradet ligger 1 anslutning till befintligt VA-nit. Inga nya kommunala ledningar beh&ver byggas och
planomradet paverkar inte det kommunala VA-nitet. Den befintliga I6sningen pé fastigheten med
gemensamma servisledningar, anlagda och férvaltade av Gynnersnds VA ekonomisk férening, kommer
fortsatt att gilla. Ingen enskild avloppshantering tillimpas, utan omradet ansluts som tidigare till det
befintliga ledningsnitet, vilket sidkerstiller en langsiktigt hdllbar och samordnad VA-16sning,.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedémning

e Markigare eller exploatér stir f6r genomférande pé kvartersmark, det vill siga bekosta och
genomféra byggnation och anliggningsarbeten inom kvartersmark.

e Exploatéren eller den som avser vidta en atgird dr skyldiga att ans6ka om bygglov och tillhérande
moment inom byggprocessen.

e Markigaren bekostar eventuell anslutningsavgift till befintlig vdg i anslutning till planomradet.
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Plankostnadsavtal

Ett plankostnadsavtal har upprittats mellan Eksj6 kommun och fastighetsigare f6r Gynnesnét 3:2.

Organisatoriska fragor

Eksj6 kommun ansvarar f6r framtagande av detaljplanen. Exploatdren ansvarar for genomférandet av

planen.
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Konsekvenser

Fastigheter och rattigheter

Konsekvensen av plandndringen ir att mark som i dag anvinds for tridgardsodling ges moijlighet att
anvindas for bostadsindamal. Detta innebir att ett enbostadshus kan uppféras inom planomradet och att
fastighetsstrukturen dirmed kan komma att f6rindras. Plandndringen méjligedr, men reglerar inte, en
eventuell avstyckning, som i sa fall leder till att en ny bostadsfastighet bildas. Genomférandet av
fastighetsbildningen sker i ett senare skede och provas inom ramen for lantmaiteriforrittning enligt
gillande lagstiftning.

Som en f6ljd av plandndringen behdver en eventuell ny bostadsfastighet anslutas till befintlig infrastruktur.
Tillfart till omridet sker via befintlig enskild och samfilld vig, och fasticheten har i dag ritt till utfart
genom gillande officialservitut. En planidndring som mojliggdr bostadsbebyggelse kan innebira att
vigsamfilligheten berérs, exempelvis genom ny eller tydligare definierad anslutning samt friagor kopplade
till ansvar och kostnadstérdelning. Vid en framtida avstyckning kan dven yttetligare servitut eller annan
fastighetsrittslig 16sning behdva inrittas fOr att sikerstilla en langsiktigt fungerande tillfart.

Planindringen innebdr dven att utrymme for befintliga ledningar och transformatorstation tydliggérs och
skyddas genom planliggningen. Konsekvensen av detta dr att den tekniska infrastrukturen fir en
langsiktigt siker och forutsidgbar planmaissig 16sning, vilket dr positivt for drift, underhall och framtida
planering. Samtidigt kan marken fortsatt inga i bostadstomten, vilket innebir att bostaden kan fa en
relativt stor tomt. Eftersom omradet inte far bebyggas begrinsas dock anvindningen, vilket minskar risken
tor paverkan pa bade ledningar och angrinsande fastigheter samt bidrar till att fGrebygga framtida
konflikter.

Natur

Landskapsbild

Konsekvensen av planidndringen dr att en del av den i dag 6ppna marken, cirka 1600 m? kan tas 1 ansprak
f6r bostadsbebyggelse 1 form av ett enbostadshus. Detta innebir en viss férdndring av landskapsbilden,
men paverkan begrinsas genom planens bestimmelser. Prickmark inf6rs for att sikerstilla att delar av
marken f6rblir obebyggda, samtidigt som u-omraden for fiberkabel och elkablar tydliggér och skyddar
ytor £6r underjordiska ledningar. Vidare regleras hogsta tillitna nockhéjd £6r huvudbygenad till 8 meter
och f6r komplementbyggnader till 4 meter, vilket bidrar till att anpassa bebyggelsen till omgivningens skala
och karaktir samt till att begrinsa insyn och skugegning mot nirliggande fastigheter.

Fastighetsidgarens ambition dr att uppféra ett mindre bostadshus, vilket innebir att huvuddelen av marken
fortsatt kan nyttjas som tridgird. Dirmed kvarstar inslag av den 6ppna karaktiren och planens
ursprungliga anvindning for tridgardsodling gar inte helt férlorad. Att delar av planomrédet hélls fria fran
bebyggelse innebir samtidigt att avstand till angrinsande fastigheter bibehalls, vilket bidrar till att minska
den visuella paverkan och begrinsa paverkan pa nirboende. Sammantaget bedéms den visuella paverkan
av planindringen som begrinsad och vil kontrollerad genom planens utformning och bestimmelser.
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Tradgardsodling

I den ursprungliga planen avsigs odling i form av vixtodling, sisom lantbruk, plantskolor, vixthus,
koloniomraden och odlingslotter, dér dven foérsiljning av odlade produkter kunde férekomma. Inom
planomradet har marken i praktiken anviants f6r tridgardsodling i mindre skala och huvudsakligen for eget
bruk. Ndgon mer omfattande eller organiserad odlingsverksamhet har inte férekommit.

Konsekvensen av plandndringen ir att bostadsindamal mojliggdrs inom planomradet, vilket innebir att
markanvindningen delvis férindras. Den anvindning som planen ursprungligen medgav i form av mer
omfattande odlingsverksamhet begrinsas dirmed. Samtidigt kvarstir forutsittningarna for fortsatt
tridgdrdsodling i anslutning till bostaden, exempelvis i form av odling £6r hushallsbruk och rekreation.

Planindringen innebir saledes att tridgardsodlingens omfattning och inriktning kan komma att férindras,
snarare dn att upphora. Fastighetsigarens intention att uppféra ett mindre enbostadshus innebir att
huvuddelen av marken dven fortsittningsvis kan anvindas som tridgard. Dirmed kan delar av planens
ursprungliga anvindning och omradets 6ppna karaktir bibehallas, dven om markanvindningen vergar till
bostadsindamal.

Sammantaget bedéms planindringens konsekvenser f6r tridgirdsodlingen som begrinsade, da
mojligheten till fortsatt odling pé fastigheten kvarstdr dven efter plandndringens genomférande.

Miljé

Miljobedémning

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

Motiv till bedé6mningen:
e Omradet saknar registrerade kulturhistoriska virden och naturvirden av sirskild betydelse.
e DPlanforslaget paverkar inte riksintressen eller milj6kvalitetsnormer.

e Planen innebir endast en begrinsad exploatering och medfdr ingen betydande férindring av

landskapsbilden.

e Dagvattenhantering kan ske lokalt (LOD) och marken har god infiltrationsf6rmaga, vilket
minskar risken f6r 6versvimning och férorening.

e  Miljokvalitetsnormer fOr luft, buller, grundvatten och ytvatten bedéms inte riskera att Gverskridas.

e Ingen verksamhet eller projekt som omfattas av krav pa miljokonsekvensbeskrivning (MKB)
mojliggors.
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e Risker f6r ménniskors hilsa och miljon dr smd och hanteras genom begrinsning av hardgjorda
ytor och bevarande av prickmark.

e Sociala virden piverkas positivt genom att bostadsférsorjningen stirks.

e Planen ir férenlig med hushallningsbestimmelserna i miljébalken och kommunens 6versiktsplan.

Dagvatten

Vid genomférande av detaljplanen kommer markytan delvis att hardgoras, vilket minskar infiltrationen
ndgot. Trots detta bedéms dagvattenhanteringen inte utgéra nagot storre problem, eftersom jordarten har
medelh6g genomslipplighet och omréidet limpar sig vil f6r infiltration. Vid byggnation bér dagvatten
fortsatt tas om hand lokalt, exempelvis genom genomsldppliga ytor eller f6rdr6jningslésningar, £6r att
undvika avrinning mot vig eller angrinsande fastigheter.

Sociala

Genom att méjliggdra uppférande av en ny bostad bidrar planen till ett 6kat antal boende i Bell6, vilket pa
lang sikt kan stirka den lokala servicen och skapa bittre forutsittningar f6r samhillsfunktioner. Ett
tillskott av boende kan dven bidra till att barnrelaterade funktioner, sisom férskola och skola, uppritthalls
och utvecklas genom 6kad efterfrigan. Sammantaget bedéms planen ha en positiv social effekt f6r ortens
lingsiktiga utveckling.

Trafik

Planindringen mojliggér uppférande av ett enbostadshus inom planomridet. Detta bedéms medféra en
marginell 6kning av trafikméingden, frimst i form av personbilstransporter till och fran bostaden.
Planomradet ansluter till en enskild vidg, och anslutningen bedéms kunna ske utan stérre paverkan pa
vigens standard eller framkomlighet. Trafikférhallandena i omrddet paverkas didrmed endast 1 begrinsad
omfattning, och inga kapacitetsproblem férvintas uppsta. Mindre anpassningar vid infart kan bli aktuella
for att sakerstilla god trafiksikerhet.

Fororenad mark

Den nya markanvindningen bedéms varken paverka eller paverkas av férorenad mark. Inga indikationer
pa markféroreningar har framkommit inom planomradet, och det finns inga kinda verksamheter eller
historiska anvindningar som medfor risk for férorening. Dirmed bedéms ingen sirskild utredning eller
saneringsatgird vara nédvindig infér genomférandet av planen.
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Planeringsunderlag

Kommunala

e Detaljplan f6r Gynnesnét 3:2 och del av 3:3 1 Bell6 socken, Bells, Eksjé kommun.

e Oversiktsplan fér Eksjé kommun 2040.

Medverkande tjanstepersoner

Planhandlingarna har tagits fram av planarkitekt Lisa samuelsson. Ovriga inblandade ir:
e Hanna Jonsson, planarkitekt
e Malin Larsson, plan- och byggchef
e Ingvar Lundquist, mit- och exploateringschef

e  Mikael Wirnbring, samhillsbyggnadschef

29



	Planinformation
	Inledning
	Vad är en detaljplan och en ändring av detaljplan?
	Planprocessen vid ändring av detaljplan

	Syftet med ändringen
	Syfte

	Beskrivning av ändringen
	Beskrivning av planområdet
	Varför ändring av detaljplan valts?
	Hela ändringen
	Kvartersmark
	Bostad (B)
	Transformatorstation (E1)

	Egenskapsbestämmelser som upphävs eller läggs till

	Genomförandetid
	Ärendeinformation
	Digital tolkning

	Motiv till ändringens regleringar
	Motiv till reglering
	Motiv till de bestämmelser som ändras
	Kvartersmark
	Egenskapsbestämmelser



	Planeringsförutsättningar
	Fysisk miljö
	Kommunala
	Detaljplan
	Planbesked
	Översiktsplan

	Riksintressen
	Skyddade vattendrag

	Hushållningsbestämmelser enligt 3. kap miljöbalken
	Oexploaterade områden

	Miljökvalitetsnormer
	Luft
	Vatten
	Buller

	Miljö
	Strandskydd
	Dagvatten
	Radon

	Hälsa och säkerhet
	Omgivningsbuller
	Risk för översvämning

	Geotekniska förhållanden
	Kulturmiljö
	Fornlämningar

	Sociala förutsättningar och service
	Barnperspektivet

	Teknik
	VA- teknik
	Bredband
	El

	Trafik
	Förorenad mark
	Trädgårdsodling
	Minkfarm
	Färgindustri


	Genomförandefrågor
	Fastighetsrättsliga frågor
	Rättigheter
	Ledningar och transformatorstation
	Väganslutning


	Tekniska frågor
	Vatten- och avlopp

	Ekonomiska frågor
	Planekonomisk bedömning
	Plankostnadsavtal

	Organisatoriska frågor

	Konsekvenser
	Fastigheter och rättigheter
	Natur
	Landskapsbild
	Trädgårdsodling

	Miljö
	Miljöbedömning
	Dagvatten

	Sociala
	Trafik
	Förorenad mark

	Planeringsunderlag
	Kommunala
	Medverkande tjänstepersoner


