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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.

11



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
. S i

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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