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Inledning

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan dr en juridiskt bindande handling som bestimmer vilken anvindning av mark och vatten
som ir tillaten. Syftet med detaljplaneprocessen ir att prova om ett omride kan anses limpligt fOr 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
torklarar syftet med planen och pa vilket sitt den ska genomfdras. Avsikten dr att alla som berdrs av

detaljplanen ska forsta vilka konsekvenserna blir ndr planen genomfors.

Planprocessen

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

En detaljplan kan tas fram med olika planférfaranden som viljs ut beroende pa hur omfattande och
betydande detaljplanens syfte dr for allminheten och miljén. Detaljplanen som féljer handldggs med wtikat
planforfarande 1 enlighet med plan- och bygglagen (2010:900), eftersom planen anses utgéra intresse for
allminheten pa grund av upphivande av strandskydd.

Planférfarandet innebir att kommunen tar fram ett planforslag som sinds ut pa samrad under tre veckors
tid. Samradets syfte dr att samla in information, 6nskemal och synpunkter som beror planforslaget i ett
tidigt skede 1 detaljplanearbetet. Den som vill limna synpunkter pa forslaget kan alltsd géra det under
samradsskedet. Efter samradet sammanstills och kommenteras synpunkterna i en samradsredogdrelse.
Planhandlingarna kan direfter komma att justeras.

Efter samrddet, och innan planen kan antas, ska planen vara tillginglig f6r granskning under minst tre
veckor. Granskningen innebdr att myndigheter och sakigare och andra som berérs av planen ges
méjlighet att ta del av det justerade planfSrslaget och dterigen limna synpunkter. Kommunen
sammanstiller sedan synpunkterna fran granskningen i ett granskningsutlatande. Utldtandet skickas till de
som inte fatt sina synpunkter tillgodosedda.

Planférslaget provas slutligen for antagande av kommunfullmaktige, och vinner laga kraft tidigast tre
veckor efter att beslutet har tillkinnagetts — forutsatt att ingen under denna period har éverklagat
fullmiktiges beslut om antagande.

it Knings-
Kungoérelse Samrad Samrage Underréttelse Granskning Sl Antagande Laga kraft
redogorelse utldtande

Figur 1: lustration dver planprocessen, ntikat planforfarande.



Detaljplanens syfte

Detaljplanen syftar till att mojliggéra £f6r nya bostdder i form av landsbygdsutveckling och upphiva del av
strandskydd.



Beskrivning av detaljplanen

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 ldser detta
kapitel.

Beskrivning av planomradet

Planomradet ar beldget ster om Skedesjon, cirka 7 kilometer séder om Hult, och omfattar omkring 5
hektar. Omrédet dr beldget pa landsbygden och avgrinsas i vister av Skedesjon, i Oster av vigarna 913 och
918 samt av angrinsande bebyggda fastigheter.

Marken inom planomridet utgérs huvudsakligen av produktionsskog med tall och gran pa privatigd mark.
Inom omradet finns ett befintligt fritidshus och en bebyggd bostadstomt. Den omgivande bebyggelsen
bestar av en blandning av permanentbostider och fritidshus, vilket ger omridet en smaskalig och
landsbygdsmissig karaktir. Vigarna 913 och 918 I6per 1 anslutning till planomradets Ostra del och utgdr
omridets huvudsakliga tillginglighet.

Figur 2: Foto frin planomridet dér rod linje markerar planomridet.



Hela detaljplanen

Marken planliggs till storsta del som kvartersmark f6r 4ndamil bostad vilket méjliggdr uppfoérande av nya
bostider samt utveckling av befintliga. Delar av omridet planldggs dven som allmin platsmark (natur)
vilket innebdr att marken tillats anvindas f6r andamilet. I det stora hela méjliggdr ny detaljplan att
omridet exploateras med nya bostidder i form av smahus och att mindre del av omradet fortsatt kommer
anvindas f6r naturmark. I detaljplanen upphivs delar av strandskyddet lings med Skedesjon.

Genomforandetid

Genomforandetiden anger den tidsrymd inom vilken en detaljplan ir tinkt att genomfdras.
Fastighetsigarna har under planens genomférandetid en garanterad byggritt i enlighet med planen. Efter
att genomférandetiden har gatt ut 4r byggritten mer osiker eftersom planen da 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 dr 15 dr fran den dag da detaljplanen vinner laga kraft.

Allman plats

En allmin plats dr ett omride som i en detaljplan ir avsett for ett gemensamt behov. Kommunen ska 1 en
detaljplan reglera vilka omraden som ska vara allmin plats. En allmin plats far inte mer dn tillfalligtvis
upplatas for en enskild verksamhet och far till skillnad fran kvartersmark inte stingas av for allmidnheten.
En allmin plats kan till exempel vara en gata, ett torg eller en park.

NATUR

Anvindningen anges pd plankartan med versaler NATUR och anges med gron firg. Anvindningen natur
anvands for frivixande gron- och skogsomraden som inte 4r anlagda och inte skéts mer dn enligt
skotselplan eller genom viss stidning.

Anledningen till att natur planliggs inom planomradet ar for att sikerstilla ett naturomrade f6r bevarande
av strandkant och sikerstilla att omrddet blir allmaint tillgdngligt. Natur planliges dven genom ett par
remsor mellan kvartersmark for bostad 1 syfte att skapa viss slipp mellan bostidder och dven méjliggora

nya gingstrik.

Gata

Anvindningen bendmns pé plankartan med versaler, GATA, och anges med ljusgra firg. En gata ir en
allmin plats som dr avsedd f6r bade for fordonstrafik och giang och cykeltrafik. En gata avgrenas fran
huvudnitet och ingir i lokalnitet med lidgre framkomlighet och ofta flera utfarter. I anvindningen ingar

dven utrymmen invid gatan, sisom diken eller utrymmen f6r belysning.

Gata planliggs 1 detaljplanen i syfte att sidkerstilla den allminna tillgingligheten till nya bostider. Gata
planldggs i en strickning som mdojliggdr en dndamdlsenlig avstyckning av tomter. Gata planliggs med en



bredd pa 6 meter som ger méjlighet till anldggande av kérfilt och diken i rimlig skala f6r omradet. I slutet

av gatan mojliggdrs en vindplats.

Egenskapsbestammelser

Enskilt huvudmannaskap

Egenskapsbestimmelser om huvudmannaskap anvinds for att reglera att allmédnna platser ska ha enskilt
huvudmannaskap. Alla allméinna platser ska ha en huvudman. Huvudmannen f6r allminplats plats dr
ansvarig fOr att stilla i ordning och forvalta de allminna platserna, till exempel f6r att bygga ut och skéta
gator. Huvudregeln i plan- och bygglagen anger att kommunen 4r huvudman f6r de allmidnna platserna i
en detaljplan. Om det finns sirskilda skl for att ha enskilt huvudmannaskap kan kommunen bestimma
detta i detaljplanen och det regleras dd genom en egenskapsbestimmelse om huvudmannaskap pa de

allmanna platserna.

2 _ 3

I plankartan finns bestimmelsen 7a;” som anger att huvudmannaskapet dr enskilt f6r den allméinna
platsen. Bestimmelsen a; giller f6r bade gata och naturomrade. All allmin plats inom planomridet har
alltsa enskilt huvudmannaskap. Enskilt huvudmannaskap innebir att den enskilde huvudmannen anligger,
bekostar och forvaltar de allmidnna platserna. Vid enskilt huvudmannaskap aligger ansvaret £f6r allméin
plats pa fastighetsdgarna gemensamt. En enskild huvudman har inte motsvarande skyldighet som
kommunen att iordningstilla den allmédnna platsen. Det dr den enskilde huvudmannen sjilv som avgor i
vilken takt och pé vilket sitt detta ska goras.

Om det finns sidrskilda skil kan kommunen med en planbestimmelse reglera att huvudmannaskapet 6r de
allminna platserna ska vara enskilt. I detaljplanen anges huvudmannaskapet enskilt f6r gatan eftersom den
syftar tillgingligedra ett begrinsat antal nya bostdder. Gatan bedéms huvudsakligen nyttjas av de boende
lings gatan. Det finns inga allminna malpunkter lings gatan och genomfartstrafik dr inte méjlig. Enskilt
huvudmannaskap bedéms limpligt eftersom gatan endast kommer komma till nytta f6r ett begrinsat antal

som angor sina privata bostider vid gatan.

I detaljplanen anges huvudmannaskapet vara enskilt f6r allméin plats natur eftersom omradet dr privatigt
och skoéts pd det viset redan idag. Enskilt huvudmannaskap bedéms fortsatt vara limpligt f6r
naturomradet eftersom det dr en fastighetsigare som har radighet 6ver omradet och skéter omradet efter
behov. Inga allminna malpunkter finns i naturomridet som skulle géra det motiverat att drifta omradet pa
annat sitt. Fortsatt f6rvaltning av naturomrddet med enskilt huvudmannaskap dven framét bedéms
limpligt.

Upphéavande av strandskydd

Med en planbestimmelse om upphivande av strandskydd kan kommunen upphiva strandskydd enligt
miljébalken inom egenskapsomradet. Det kan gbras pa allmin plats, kvartersmark och vattenomrade.

I plankartan finns bestimmelsen ~a,” som anger att strandskyddet dr upphivt. Detta giller £6r allmin plats
gata och innebir att gata kan bebyggas alternativt kompletteras med nagon funktion kopplat till
anvindningen sdsom gatubelysning utan att strandskydd behdver hanteras. Lds mer om detta under

planeringsforutsittningar.
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Huvudmannaskap

Med huvudmannaskap avses den huvudman som ansvarar f6r iordningstillandet samt drift och underhall

tor allmin platsmark inom planomradet, vilket innefattar markomradet f6r gata och natur.

Huvudmannaskapet f6r detaljplanen ér enskilt. Det enskilda huvudmannaskapet innebir att exploatéren
ansvarar for att bygea ut omradets allmidnna plats. Skotsel och underhall kan fastighetsigarna inom
planomradet gemensamt ansvara for genom att det bildas en gemensamhetsanliggning. Motiveringen till
huvudmannaskapet dr att omradet idag redan ar enskilt. Naturomradet skots av fastighetsigaren och en ny
gata for ett begrinsat antal nya bostdder i omrddet bedéms inte utgdra nagon allmin malpunkt eller

medfora att allmianheten skulle vistas i omridet met.

Kvartersmark

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

Kvartersmark inom planomridet omfattar mark f6r bostadsindamal.

Bostader (B)

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

All kvartersmark 1 ny detaljplan planlidggs f6r bostadsdndamal.

Egenskapsbestammelser

Begriansning av markens utnyttjande

Bestimmelser om begrinsning av markens utnyttjande anvinds generellt f6r att minska risken fér, eller
kinslan av, privatisering av allmin plats genom att inte tillita att byggnader placeras 1 direkt anslutning till
allmin plats. Begrinsning av markens utnyttjande gér det dven mojligt att behalla en byggnadsfri zon mot

gata, vilket gor gaturummet mer Oppet och trafiksikert.

Beteckning "61" anger markomrdden som inte fir forses med byggnad. Bestimmelsen 61 anger marken

inom 4,5 meter lings allmin plats f6r gata och 4,5 meter mot allmin plats f6r natur.

Beteckning "6," anger att marken endast far férses med komplementbyggnad och andra anliggningar 4n
byggnader. Bestimmelsen 62 anges péd plankartan f6r omrddet mellan det befintliga fritidshuset och
Skedesjon. Syftet dr att begrinsa markens anvindning av bostadsindamal och gora marken lamplig f6r sin

anviandning utifrin risk f6r dversvimning.

Ho6jd pa byggnadsverk

En bestimmelse om nockh6jd reglerar héjd upp till takkonstruktionens hégsta del pd en byggnad, medan
totalh6jd reglerar h6jden upp till den hégsta punkten pa en byggnad eller en annan anliggning dn byggnad.
Inom kvartersmark for bostad reglas hur hég en byggnad far vara med bestimmelser om nockhdéjd.
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Bestimmelsen betecknas pa plankartan med ett ’h;” och anger att hégsta tillatna nockhéjd f6r
huvudbyggnader dr 8 meter. Syftet dr att medge en héjd som inrymmer bostad motsvarande tva
vaningsplan.

Pa plankartan anges bestimmelsen "hy" som anger att hogsta nockhdjd £6r komplementbyggnad dr 4

meter.

Markreservat for gemensamhetsanlaggningar

Med bestimmelser om matkreservat f6r gemensamhetsanldggningar kan kommunen reservera omraden
for att ge utrymme for gemensamhetsanlaggningar. Genom ett markreservat fér gemensamhetsanliggning
visar detaljplanen en moijlig 16sning fOr att hantera ett behov som flera fastigheter har gemensamt. I
planbestimmelsen fir anges vad gemensamhetsanliggningen ska avse. Det kan till exempel vara en
gemensam utfartsvig, parkering, garage, lekplats eller brygga.

Bestimmelse om markreservat f6r gemensamhetsanldggning ritas ut med ett "g" pa plankartan.
Bestdimmelsen ritas ut for att sikerstilla planstd f6r bildandet av en gemensam avloppsanliggning till nya
fastigheter.

Upphéavande av strandskydd

Med en planbestimmelse om upphivande av strandskydd kan kommunen upphiva strandskydd enligt
miljobalken inom egenskapsomradet. Det kan gbras pa allmin plats, kvartersmark och vattenomrade.

9

Inom kvartersmark for bostad anges beteckningen ~a3” som anger att strandskyddet dr upphdvt.
Strandskyddet upphivs for all kvartersmark i detaljplanen med stéd i de sirskilda skil som anges i

milj6balken. Lds mer om detta under planeringsférutsittningar.

Utnyttjandegrad

Inom kvartersmark regleras hur mycket som far byggas inom ett omrade med bestimmelser om
utnyttjandegrad. Bestimmelser om utnyttjandegrad reglerar exploateringens storsta eller minsta
omfattning och tydligeér bland annat for fastighetsidgare hur mycket som far byggas pa den egna tomten
och pa de kringliggande fastigheterna.

I denna detaljplan regleras storsta byggnadsarea f6r huvudbyggnad till 150 m? per fastighet. Bestimmelsen
anges pa plankartan med "e1" och bedéms sikerstilla att nya byggnader uppfors i form av villor efter
dagens standard av ett varaktigt boende. E

Storsta byggnadsarea f6r komplementbyggnad regleras till 50 m? per fastighet. Bestimmelsen anges pa
plankartan med "e,".

Utover detaljplanens regleringar kan det tillkomma bygglovsbefriade byggnader, saisom attefallshus och
friggebod.

Vattenomrade

Vattenomride anvinds vid planliggning av omriaden som ska vara Sppet vatten eller dir karaktiren av
Oppet vatten ska finnas kvar. For vattenomraden i detaljplan ska anvindningen alltid anges.
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Bryggor (W1)

Bestimmelsen anger bryggor som anvindning. Syftet med bestimmelsen ér att mojliggéra att bryggor far
uppforas. Bestimmelsen dr en preciserad vattenanvindning och har st6d 1 4 kap 5 § stycke 1 punkt 3 PBL.
Anvindningen Bryggor betecknas pd plankartan "W1" och bl firgligening. Omride f6r bryggor ér i
plankartan dimensionerat for att ungeférligt omfatta en befintlig privat brygga pa 5 gang 20 meter och f6r
att mojliggdra uppférandet av en ny brygga f6r gemensamt nyttjande.

Egenskapsbestammelser

Upphéavande av strandskydd

Med en planbestimmelse om upphivande av strandskydd kan kommunen upphiva strandskydd enligt
miljobalken inom egenskapsomradet. Det kan goras pa allmin plats, kvartersmark och vattenomrade.

I plankartan finns bestimmelsen ~as” som anger att strandskyddet dr upphivt. Bestimmelsen giller
vattenomride med anvindning Bryggor. Strandskyddet upphivs f6r befintlig brygga i Skedesjon och ger
mojlighet till uppférande av en ny brygga. Att strandskyddet upphivs innebir att bryggor kan bebyggas
inom omradet utan att strandskyddet behGver hanteras. Lis mer om upphivande av strandskydd och
sirskilda skil enligt miljébalken under planeringsférutsittningar.

Arendeinformation

Sambhillsbyggnadsnimnden beslutade den 3 september 2025 att limna positivt planbesked pa inkommen
ansOkan fran fastighetsidgare f6r Sundstorp 1:1 och ge samhillsbyggnadssektorn i uppdrag att ta fram ett
forslag till detaljplan f6r del av Sundstorp 1:1.
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Motiv till detaljplanens regleringar

Motiv till reglering

Detaljplanen innehaller regleringar £6r att uppna detaljplanens syfte. Enligt Boverkets férordning om
planbeskrivning (2020:8) ska kommunen motivera varje enskild reglering och lagra motivet digitalt. Nedan
foljer en lista pa bestimmelser och deras motiv.

Allman plats

GATA - Motivet till denna reglering ér att sikerstilla den allminna framkomligheten.

NATUR - Motivet till markanvindningen natur dr for att sikerstilla att omradet f6rblir naturmark i syfte
att sikerstilla allminhetens tillginglighet till omrddet och goda levnadsvillkor f6r vixt- och djurliv.

Egenskapsbestammelser

a; (Huvudmannaskapet dr enskilt for den allménna platsen) - Huvudmannaskapet dr enskilt f6r de
allminna platserna. Den nya gatan planeras som gemensamhetsanliggning. Omradet ligger inte i
anslutning till kommunala vigar eller andra allminna platser med kommunalt huvudmannaskap och
kommunen ser dirfér ingen anledning till kommunalt huvudmannaskap inom omradet. Framkomlighet till
enskilda fastigheter samt skotsel av naturmark inom omradet ligger 1 de enskilda fastighetsigarnas intresse
och inte 1 kommunens, varfor enskilt huvudmannaskap inom omradet ér att f6redra.

a (Strandskyddet ar upphivt. Detta giller gata) - Bestimmelsen motiveras av syftet och (PBL 2 kap
5§) med hinsyn till att ordna trafik och (PBL 2 kap 6§) med hinsyn till trafikférsétjning och behovet av
en god trafikmiljo.

Kvartersmark

Bostad (B) - Motivet till anvindningsbestimmelsen Bostider dr for att méjliggéra planens syfte.

Egenskapsbestammelser

a3 (Strandskyddet ar upphévt) - Strandskydd maéste upphivas for att detaljplanen ska kunna vara mojlig
att genomfora. Sirskilda skl finns f6r att upphiva strandskyddet f6r kvartersmark i 7 kap. 18 e § punkt 1-
6 och 18 g Milj6balken. Kvartersmark planlidggs dven med ett sidant avstand till stranden som gor att fri
passage och dirmed tillgingligheten till strandomradet garanteras.

e (Stoérsta byggnadsarea for huvudbyggnad per fastighet) - Motivet ér att sidkerstilla en rimlig
byggnadsarea f6r huvudbyggnad f6r utveckling av nya bostider i omradet och sikerstilla att omradet
utvecklas i enlighet med planens syfte.

ez (Storsta byggnadsarea for komplementbyggnad per fastighet) - Motivet ir att byggnaden ska
kunna fylla sin funktion och att omrddet utvecklas i enlighet med planens syfte.

g1 (Markreservat fér gemensamhetsanliggning) - Motivet till reglering ar att ge planstéd f6r bildandet
av gemensamhetsanliggning f6r gemensam forvaltning och ansvar enskild avloppsanliggning.
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h; (Hogsta nockhéjd for huvudbyggnad) - Motivet ér att méjliggéra syftet med planen och tillgodose
en nockhdjd pa huvudbyggnad som ir i linje med dagens standard av ett varaktigt boende och motsvara
tva viningar.

h; (Hogsta nockhdjd f6r komplementbyggnad) - Motivet till h6jd pa komplementbyggnad ar
motiverad for att byggnaden ska kunna fylla sin funktion.

61 (Marken far inte férses med byggnad) - Det generella motivet till reglering med bestimmelsen ér att
det inte 4dr limpligt att f6rse marken med byggnad. Att marken inte fir férses med byggnad intill allmin
plats gata ir motiverat utifran att sikerstilla en byggnadsfri zon utifran trafiksikerhet. Ovrig prickmark
mot natur eller icke planlagd yta dr att minska risken f6r, eller kinslan av, privatisering av naturmark

genom att inte tillata att byggnader far placeras i direkt anslutning till grinsen mot naturmark.

62 (Marken far endast férses med komplementbyggnad eller andra anlidggningar 4n byggnader) -
Motiv till reglering idr att sikerstilla markens limplighet £6r bostadsindamal utifrin risk f6r 6versvimning
till endast komplementbyggnader och andra anlidggningar dn byggnader.

Vattenomrade

Bryggor (W1) - Motivet till bestimmelsen dr att sakerstilla fortsatt anvindning av befintlig privat brygga
och méjlighet till uppférande av en brygga f6r gemensamt dndamal.

Egenskapsbestammelser

a4 (Strandskyddet dr upphivt) - Motivet till bestimmelsen 4r att sdkerstilla befintlig privat brygga och
ge mojlighet till utveckling och uppférande av en ny brygga f6r gemensamt dndamal.
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Planeringsforutsattningar

Fysisk miljo

Storsta delen av planomradet utgdrs i dag av ett obebyggt naturomrade bestdende av tall- och granskog pa
privatigd mark. Genom planomridet I6per en skogsvig som ansluter till vig 913 och leder ner till ett
befintligt fritidshus. Fritidshuset dr beldget i ndra anslutning till strandlinjen och omges av en avgrinsad
tomtplats. I den norra delen finns ett befintligt bostadshus och ytterligare ett omride skog. I planomradets
omgivning bestir bebyggelsen av bade fritidshus och permanentbostider. Oster om planomradet passerar
vigarna 913 och 918.

Planomridet omfattar dven tva vattenomraden avsedda f6r bryggor. Det ena mdjliggér anliggandet av en

ny brygga, medan det andra omfattar en befintlig brygga i anslutning till det befintliga fritidshuset.

Storre delen av planomradet har utsikt 6ver Skedesjon, vilket bidrar till omrddets attraktivitet. Terrdngen

ir torhallandevis flack, med en brantare sluttning ner mot Skedesjon i vister. I Svrigt finns ingen utbyggd

infrastruktur inom planomradet.

Figur 3: Foto fran planomridet.
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Figur 4: Foto fran planomridet.

Kommunala

Planbesked

En ans6kan om planbesked inkom till Eksj6 kommun den 15 maj 2025. Samhaillsbyggnadsnimnden
beslutade den 3 september 2025 att limna positivt planbesked och gav samhillsbyggnadssektorn i uppdrag
att ta fram ett fOrslag till detaljplan f6r del av Sundstorp 1:1.

Oversiktsplan

I Eksj6é kommuns 6versiktsplan 2040 dr planomréidet utpekat som LIS- omrdde (landsbygdsutveckling i
strandnira lige) f6r bostadsbebyggelse. Omridet utgdér en mindre del av LIS-omrddet runt Skedesjén som

17



syftar till att ge 6kat underlag till servicefunktioner i Hult. Omradet ér angivet som ett utvecklingsomréide
for bostider i form av permanent- och fritidsboende.

Del av markomradet f6r ny detaljplan har inte specificerad markanvindning 1 6versiktsplanen utan 4r en
del av kommunens stora landsbygd. Kategorin omfattar markomriden som dr mojliga for flera
anvindningar men dér det inte alltid 4r nédvindigt att specificera. Byar, bebyggelsekluster, samlad
bebyggelse och enskilda verksamheter kan finnas hir. Liksom olika naturtyper, sjoar, skogar eller
jordbruksmark. Omradet fér landsbygd ér generellt i mellanligen av en eller flera orter.

For landsbygden framgar kommundévergripande planeringsriktlinjer om att ssmmanhingande bebyggelse
f6r bostider genom sin placering och form syfta stirka landsbygdens karaktir och funktion, bland annat i
form av LIS-omriden. Férslag till ny detaljplan bedéms ga i linje med kommunens versiktsplan.

§l¥

oM o

Figur 5: Utdrag fran Eksji kommun dversiksiplan 2040 dver lis-omradet kring Sjobron.

18



Riksintressen

Riksintresse for naturvard

Sjon Mycklaflon dr sedan 7 februari ar 2000 ett riksintresse for naturvird enligt miljébalkens 3 kap. § 6.
Frihet fran avloppsutslipp dr en grundforutsittning. Storre lickage av niringsimnen och organiskt
material kan spoliera sjons virden. Ingrepp som vattenreglering, vattenuttag, tillférsel av organiska gifter,
tungmetallnedfall eller utslipp, Overfiske, inplantering av frimmande fiskstammar medfor att omradets

naturvirde skadas.

Planomrédet ligger mer dn 200 meter fran Mycklaflon och riksintresset. Det bedéms inte paverkas negativt
av den nya detaljplanen, eftersom krav pd hég skyddsniva stills vid anldggande av en gemensam

avloppsanliggning.

Skyddande vattendrag

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

negativt.

Natura 2000

Planomridet omfattas inte av och angrinsar inte till Natura 2000- omrade. Cirka 200 meter dster om
planomradet ligger Mycklaflon som utbver ett riksintresse for naturvird dven 4r ett Natura 2000- omrade.
Eftersom sjon ér klassad som ett Natura 2000-omride innehar sjon bevarandevirden for att skydda och
bevara den biologiska mangfalden. Mycklaflon ir en av de stérre sjdarna i Emans vattensystem och har en
yta pd cirka 1,15 kvadratkilometer och storsta djupet pa cirka 40 meter. Omsittningstiden i Mycklaflon 4r
lang, cirka 8,3 4r. Omridet har hoga virden knutna till naturtypen dvjestrandsjoar. Mycklaflon har dven en
artrik fisk- och bottenfauna och hyser Sveriges sydligaste rédingbestand. Rédigbestandet gér sjon virdefull
dven ur ett nationellt perspektiv. Sjéns héga virden dr anledningen till att den klassats som ett Natura
2000 omrade.

Planomridet ligger drygt 200 meter frin Mycklaflon och natura 2000-omride. Ny detaljplan bedéms inte
paverka natura 2000-omradet markbart eftersom krav pa hog skyddsniva stills pd anldggning av

gemensam avloppsanldggning inom planomradet.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer ér ett juridiskt styrmedel som anger ldgsta godtagbara miljokvalitet f6r mark, vatten,
luft eller miljén i Gvrigt inom ett visst geografiskt omrdde som meddelats av Regeringen. Normerna
reglerar inte vad som ir tilldtet att slippa ut, utan den milj6kvalitet som ska finnas eller uppnis.
Miljokvalitetsnormerna syftar till att skydda ménniskors hilsa och miljén samt att uppfylla krav som stills
genom vart medlemskap i EU. Enligt 5 kap. miljébalken ska milj6kvalitetsnormer iakttas vid planering och

planldggning.
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Luft

Eksjé kommun ligger under miljokvalitetsnormerna for luftkvalitet som presenterats i en rapport f6r
kalenderar 2022, gjord av J6nkdpings lins luftvardstérbund 2023. Detaljplanens genomférande kommer
inte bidra till att kommunen Gverskrider miljokvalitetsnormerna for luft.

Vatten

Miljokvalitetsnormer for vatten omfattar ytvatten (sjOar, vattendrag och kustvatten) och grundvatten.
Syftet med normerna ér att sikra Sveriges vattenkvalitet. En milj6kvalitetsnorm f6r vatten beskriver den
kvalitet en si kallad vattenférekomst ska ha natt vid en viss tidpunkt. Huvudregeln ir att alla

vattenforekomster ska uppna det som inom vattenforvaltning kallas god status.

En norm anger en ligstanivd. Vattenférekomsten far alltsd inte paverkas av en verksamhet pa si sitt att
kvaliteten blir simre 4n den status som anges i normen. Det ir vattendelegationen vid Vattenmyndigheten
i respektive distrikt som beslutar om miljckvalitetsnormerna f6r en vattenférekomst. Genom normerna
stiller delegationerna krav pd ekologisk och kemisk kvalitet i ytvatten, och krav pa kemisk kvalitet och
vattentillgang f6r grundvatten.

Ny detaljplan ligger i anslutning till Skedesjon som ir en ytvattenférekomst med mittlig ekologisk status
och kemisk status som inte uppnar god. Skedesjén har kvalitetskrav pa god ekologisk status 2027 och god
kemisk ytvattenstatus.

Skedesjon dr sammankopplad med bland annat Mycklaflon som ligger ungefir 200 meter séder om
planomradet. Mycklaflon har god ekologisk status men uppnir inte god kemisk status. Mycklaflon har mal
att na god kemisk status.

ny detaljplan bedéms inte ge paverkar sjoarnas status eller méjlighet att nd uppsatta kvalitetskrav f6r
vatten fOr vatten.

Ny detaljplan mojliggdr £6r nya bostider i avrinningsomrade £6r bade Skedesjon och Mycklaflon. De nya
bostidderna i planomradet kommer anslutas till ett minireningsverk som behéver godkidnnas vid ansékan

om bygglov. Minireningsverk rekommenderas uppféras med hég skyddsniva enligt bilaga-utredning sma
avlopp inom planomride. Ett markreservat for gemensamhetsanliggning dr avsatt pa plankartan inom

avrinningsomrdde f6r Mycklaflon f6r sikerstilla yta f6r gemensamhetsanliggning f6r enskilt avlopp.

Buller

Eksjé kommun har firre dn 100 000 invanare och berérs dirfor inte av miljokvalitetsnormer f6r buller.
Milj&

Naturvarden

Utifran 6versiktliga kartmaterial som Artdatabanken och Skogsstyrelsens karttjanst finns det ingen
karterad vixtlighet av sidrskilda biotopvirden eller skyddsvirda arter inom planomridet. Cirka 75 meter
norr om planomradet finns ett omradet inventerat som dng- och betesmark. Biotopen paverkas inte av
planforslaget. Planomradet bestir av produktionsskog av frimst gran. Detaljplanen méjliggor £6r nya
bostider som regleras med bestimmelser om byggnadsarea och héjd f6r att motsvara permanent bostad

efter dagens standard. Stor del av planomradet férvintas fortsatt kunna anvindas som gréonomrade i form
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av tradgard med varierande vixtlighet. Naturomradet nirmast sjon planliggs som natur pa allmin plats fér
att fortsatt markanvindning. Vidare inventering av naturvirden har inte gjorts inom planomridet. Inom
planomradet finns inga objekt som omfattas av det allminna biotopskyddet enligt miljobalken.

Strandskydd

Strandskydd dr ett generellt skydd som giller i hela landet och vid alla kuster, sjoar och vattendrag som
regleras i 7 kapitlet i Miljbalken. Det skyddade omradet 4r normalt 100 meter frin strandkant, bade pa
land och i vattenomradet. Strandskyddet syftar bland annat till att trygga férutsittningarna fér

allminhetens friluftsliv och bevara goda livsvillkor f6r djur- och vixtliv, savil pd land som i vatten.

Kommunen kan upphiva strandskyddet f6r ett omrade i samband med att en ny detaljplan antas, om det
finns sérskilda skil for det och om intresset av att detaljplanera omradet viger tyngre dn strandskyddets
syften. For att kunna upphiva delar av strandskyddet inom ett omride med ny detaljplan férutsitter det
att finns sirskilda skil, se Miljobalken 7 kapitel. I figur 6 finns en illustration av de omriden dir
strandskyddet avses upphivas i ny detaljplan. Nedan f6ljer beskrivning och sirskilda skal till upphéivande
av strandskyddet for respektive omraden.

Omrade 1 omfattar allmin platsmark f6r gata och kvartersmark f6r bostadsindamal. Det sirskilda skilet
t6r upphivande av strandskydd inom omrade 1 dr att det ligger inom lis-omride f6r bostad och bedéms

bidra till en utveckling av landsbygden och lingsiktigt stirkt underlag till servicefunktioner i Hult. Sarskilt
skidl 17 kap. 18 g § Miljobalken.

Omride 2 omfattar ett vattenomrade for brygga pa 5 ganger 20 meter. Det sirskilda skilen for
upphivande av strandskydd inom omréddet ir en anldggning som for sin funktion mdste ligga vid vattnet
och behovet inte kan tillgodoses utantér omradet, 7 kap. 18 e § punkt 3 Miljébalken. En brygga f6r
gemensamt nyttjande bedéms fylla en funktion f6r bostadsindamal. En brygga i omréidet bidrar positivt
till utveckling av bostider i omridet genom att gemensamt samordna nya bostiders intressen i sjon.
Funktionen bedéms bidra till utveckling av landsbygden och det sirskilda skilet i Miljébalken 7 kap. 18 g

§ bedéms kunna anvindas.

Omride 3 omfattar ett befintlig fritidshus och tillhérande tomtplats. Strandskyddet bedéms kunna
upphivas genom det sirskilda skilet att omradet redan tagits i ansprak pa ett sitt som saknar betydelse f6r
strandskyddets syfte, 7 kap. 18 e § punkt 1 Miljébalken. Omride 3 4r bebyggd med ett fritidshus,
uthus/f61rdd, jordkillare och iordninggjord tomtplats med bland annat flaggsting, grillplats och kompost.
Se figur 7, 8 och 9 for bilder fran omride 3. Omrade 3 ligger inom lis-omrade och planliggning f6r bostad
bedéms bidra till utveckling av landsbygden, Miljcbalken 7 kap. 18 g § bedéms dven kunna anvindas som
sarskilt skdl f6r upphivande av strandskydd.

Omride 4 omfattar en befintlig brygga i vattnet intill fritidshuset. Sarskilt skél f6r upphdvande av
strandskydd f6r bryggan bedéms framgar i Miljobalken 7 kap. 18 e § punkt 3, en anliggning som f6r sin
funktion maste ligga vid vattnet och behovet inte kan tillgodoses utanfér omrddet. Bryggan uppférdes
innan 1975, se ortofoto fran lantmiteriet i figur 10. Fér bild pa bryggan, se figur 4.

Omride 5 omfattar en befintlig byggnad och bebyggd och iansprakstagen tomtmark. Omradet 4r redan
bebyget med huvudbyggnad, flera komplementbyggnader och bedéms utifrdn sin anvindning och tydliga
avgrinsningar i tomtmarken vara iansprakstagen pa ett sitt som saknar betydelse f6r strandskyddets syfte.
Sdrskilt skil f6r upphidvande framgar i Miljobalken 7 kap. 18 e § punkt 1. Omréde 5 ligger ocksa inom lis-
omride och skilet om att omradet bidrar till en utveckling av landsbygden bedéms kunna anvindas, 7
kap. 18 g § Miljébalken.
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Figur 6: Illustration av detaljplanen dér strandskydd avses upphavas med rid skraffering.
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Figur 9: Foto fran planomridet.
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Figur 10: Ortofoto dver planomradet fran ar 1975, Lantmiteriet.

Dagvatten

Dagvatten kallas det regn- och smiltvatten som rinner av fran tak, vigar och andra hirda ytor. Det finns
goda forutsittningar f6r omhindertagande av dagvatten i planomridet genom LOD (lokalt
omhindertagande av dagvatten). Planomradet bestr idag av skogsmark och vatten infiltreras till storsta

del natutligt i marken. Planomradet 4r relativt plant men sluttar i vister ner mot Skedesjon.

Ny detaljplan mojliggdr £6r nya bostdder med villakaraktir och stérre markomriden kommer ddrav
anvindas som tridgardar med en varierad mingd vixtlighet. Detaljplanen mojliggor £6r nya bostider med
bestimmelser om begrinsning av byggnadsarea fér huvudbyggnad och komplementbyggnad. Okad
mingd dagvatten fran tak och andra hdrdgjorda ytor bedéms vara av en begrinsad mingd i térhallande till
tillhérande tridgardar. Planomridet dr beldget pa landsbygden och omges i Gvrigt av storre naturomraden
med viss bebyggelse. I och med att markens genomslipplighet i omradet 4r medelh6g och stora ytor
kommer f6rbli obebyggda bedéms lokalt omhindertagande av dagvatten fortsatt limpligt.
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Enligt kommunens riktlinjer f6r separering av dag- och spillvatten ansvarar fastighetsiigaren sjilv for
hanteringen av dagvatten inom den egna fastigheten, varvid LOD rekommenderas i forsta hand.

Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller

Vid planliggning av bostidder anvinds Férordning om trafikbuller vid bostadsbyggnader (2015:216) for att
bed6ma om kravet pé férebyggande av oldgenhet f6r minniskors hilsa i 2 kap. 6 a § plan- och bygglagen
(2010:900) ar uppfyllt. Riktvirden for buller fran spartrafik och vigar bor inte 6verskrida (1.) 60 dBA
ekvivalent ljudnivd vid en bostadsbyggnads fasad, och (2.) 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA
maximal ljudniva vid en uteplats om en sddan ska anordnas i anslutning till byggnaden.

Planférslaget innebir att marken tillats anvindas f6r bostadsindamal i ett lantlig lige 1 Eksjé kommun
med storre avstind till verksamheter och exploaterade markomraden. Det finns inga kdnda ljudkallor i

nirheten av planomridet som bedéms kunna ge upphov till buller utéver vig 913 och vig 918.

Bade vig 913 och vig 918 har enligt trafikverkets uppgifter mindre dn 25 tunga fordon per kérbanan som
arlig dygns medeltrafik (ADT). Totalt med bade tunga fordon och personbilar ir ADT fér de bada
vigarna ligre dn 250. Vig 913 gar ster om planomridet och vig 918 syddst om planomridet med ett
avstand pa 12 meter frin nya bostider. Utifran det lantliga liget med avsaknad fran nirliggande
bullerkillor och det laga antalet fordon pa vigarna saknas skil till vidare utredning av buller. Ljudmiljén pa
platsen bedéms inte géra marken olimplig f6r planerad anvindning,

Risk for oversvamning

Planomridet ligger 1 anslutning till Skedesjon som ér cirka 3,5 kvadratkilometer till ytan och beldgen inom
Emans avrinningsomride. Planférslaget mojliggor for ny bostdder med ett avstind om 20 meter frin
strandkanten. Eftersom omrddet har en naturlig nivaskillnad mot sjéon kommer ny bostider som ligst
kunna uppforas pa en héjd om minst 3-4 meter &ver Skedesjons vattenniva. Skedesjon 4r inte kdnt
overvimningsbeligen och 3-4 meter Gver vattennivin beddms vara god marginal vid en eventuell framtida

oversvimning,.

Ett befintligt fritidshus ligger ndgot nirmare strandkanten 4n 20 meter och pd en héjd om en meter
ovanfér vattennivan. Pa plankartan har detta markomride framfér fritidshuset begransats till endast

komplementbyggnader och andra anliggningar 4n byggnader fOr att sdkerstilla markens limplighet.

Utifrdn boverkets riktlinjer f6r risk kopplat till versvimning finns rekommendationer pa vad som kan
bedémas som limplig risk i férhdllande till markanvindningen. Ny detaljplan méijliggér £6r ny bebyggelse i
form av bostider vilket utifrin riktlinjerna bor placeras éver berdknat hogsta flode. Ny detaljplan bedéms
utifran platsens férutsittningar och rekommenderade riktlinjer inte vara utsatt £6r Gversvimning.

Risk for erosion

Olika jordarter dr olika kinsliga f6r erosion. Jordarter som byggs upp av stora partiklar, till exempel grus
och sten, dr svareroderade medan finkornigare jordarter som sand och silt 4r relativt litteroderade. De
allra finkornigaste jordarterna, lerorna, dr dock oftast ganska svireroderade eftersom de sma lerpartiklarna
hélls ihop av si kallade kohesionskrafter.
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Strandkanten lings planomradet ér utifrdn 6versiktligt kartmaterial klassat som ling eroderbarhet. Marken
nirmast strandkanten bestar av jordarten mordn. Morin dr ofta hard packad och bestar av en blandning av
olika kornstorlekar vilket gor att marken generellt tenderar att vara mycket stabil och verka som ett
naturligt skydd mot erosion. Marken i planomradet 4r utifran Sversiktligt kartmaterial klassad som fast

mark vilket vanligtvis innebir goda férhillanden f6r byggnation.

De 20 metrarna nirmast strandkanten planliggs som naturomrade utifrdn flera aspekter. Naturomridet

med sin vixtlighet fungerar bland annat som ett naturligt skydd mot erosion.

Risk for skred

Skred dr en sammanhingande jordmassa som kommer i rérelse. Skred férekommer i silt- och lerjordar.
Skred kan dven intriffa i siltiga eller leriga moriner om morinen dr vattenmaittad.

Utifran 6versiktligt kartmaterial forekommer ingen foérutsittning for skred i planomradet. Marken har en
medelhég genomslipplighet och lutar inom planlagt omrade som mest 4 meter pa en stricka om 20 meter.
1 vistra delen av planomradet sluttar marken som mest med en lutning pa 1:5 eller motsvarande ungefir
11 grader ner mot sjon Storsta delen av omradet 4r relativt platt med nivaskillnad pa en till tva meter.

Det finns inga indikatorer eller kiinda hindelser som visar pa att det forekommer eller férekommit skred i
eller i ndrheten av planomradet. Sannolikheten av att skred sker pa platsen bedéms som liten utifran

jordart och markférhallanden.

Geotekniska forhallanden

Planomridet bestir till dvervigande del av jordarten sandig morin, men berg férekommer dven inom
vissa partier. Mordnomriden dr mycket vanliga i Sverige, och bestar av block, stenar och finare partiklar,
ofta hart packade. Morin ligger direkt pd berget i lager med upp till 10 meters tjocklek och ér i regel bra
byggmark. Morin kan vara tjilfarlig och rik pa stora stenblock.

I planomradet dr jordjupet uppskattat till mellan O - 3 meter och markens genomslipplighet som
medelhdg. Eftersom planférslaget dr en sa kallad exploateringsplan, dir byggnation och avstyckning
kommer att ske successivt under lang tid, fGresprikas att det tas fram en mer detaljerad geoteknisk
undersokning infér projektering. Detaljerade undersékningar som krivs f6r exploatering och byggnation,
sdsom projekteringsunderlag £6r val av grundliggning och geotekniska undersdkningar bekostas av

byggherren/exploatoren.

Om markfororeningar patriffas, till exempel vid schaktning, ska alltid tillsynsmyndigheten
(milj6férvaltningen) informeras enligt 10 kap 9 § miljébalken. Exploatdren ska da i regel

utféra/komplettera markfoéroreningsundersékning och sanering om det behévs.
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Glacial silt

Sandig moran

. Berg

Fignr 11: Karta fran Sveriges geologiska undersokningar dver jordarterna i planonradet.

Hydrologiska forhallanden

Hydrologi dr liran om vattnet pa jordens landomriden - dess férekomst, férdelning, egenskaper och inte
minst kretslopp. Den hydrologiska liran omfattar vattnets cirkulation mellan hav, atmosfir och
landomraden. Infiltration kallas processen nir nederbord tringer ner i marken.

Inga geohydrologiska undersékningar har utférts men det ytliga berget och topografin indikerar en
grundvattendelare. Detta innebir att fér stora delar av planomradet dr det trolig grundvattenavrinning mot
s6der och vidate via dike mot Mycklaflon. I norra delen av planomridet pavisar topografin avrinning mot
Skedesjon, men ett grunt jorddjup till berg kan innebdra att dven detta avrinner séderut. Se figur 12 f6r
avrinningsvig i planomradet.
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Fignr 12: Karta dver planomradet som visar pa avrinningsvégar.

Kulturmiljo

Fornlamningar

Fornlimningar dr spir efter mansklig verksamhet. De kan till exempel utgdras av boplatser, gravfilt,
gruvor, kvarnar, kulturlager i medeltida stider. I kulturmiljélagen anges vad som é4r en fornlimning och
dirmed omfattas av lagskyddet.

Det finns inte nigra kinda fornldmningar inom planomradet enligt RiksantikvarieAmbetets karta. Den
nirmsta fornlimningen (L1974:4957) ligger cirka 150 meter Sster om planomradet och anges vara en
méjlig fornlimning i form av en torplimning.

Det bedéms inte finnas vidare behov av arkeologisk utredning inom ramen f6r detta planarbete. Skulle
fornlimning pétriffas under grivningsarbete ska arbetet omedelbart avbrytas och férhallandet anmalas till
linsstyrelsen enligt Kulturmiljolagen (1988:950).
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Sociala

Planomrédet har ett lantligt lige omgivet av naturomraden och sjoar. Omradet ér en del av Eksjo
kommun landsbygd. I omgivningen finns viss bebyggelse i form av bostidder och fritidshus landsbygden ér
generellt férsedd med en gles bebyggelsestruktur. Narmsta skola, férskola och service som livsmedelsbutik
och idrottsféreningar dr beldgna 1 Hult. Hult ligger cirka 7 km norr om planomradet.

Det finns ingen kollektivtrafik intill planomradet, vilket innebir att omréadet i stor utstrickning ar
bilbundet. Nya bostidder kan vintas resa med bil eller motsvarande fordon eftersom det dr relativt langa
strickor till service och malpunkter. Det finns dock méjligheter till samiakning, och ett 6kat underlag av
bostider i delvis byggt omrdde bidrar till bittre férutsittningar for kollektivtrafik £f6r savil nya som
befintliga bostider till framtiden. Det dr ungefar 7 km till skolan i Hult.

Planomradet ligger 1 en del av Eksj6 kommun landsbygdsomraden som édr utpekat som lis-omrade,
landsbygdsutveckling i strandnira lige. Omradet dr utpekat lis-omride f6r bostidder for att utveckla
landsbygden och stirka underlaget till service, sociala sammanhang m.m i nirliggande samhillen. Trotts
dagens befintliga brist pa sociala funktioner i planomradets direkta niromriade bedéms alltsa en utveckling
av bostdder limplig pa platsen eftersom det bidrar till en utveckling av landsbygden och ett lingsiktigt
stirkt underlag till servicefunktioner i hult.

Barnperspektivet

FN:s konvention om barnets rittigheter (barnkonventionen) dr svensk lag sedan den 1 januari 2020,
genom Lag (2018:1197). Lagen slar fast att alla under 18 ar dr individer med egna rittigheter och ska
skyddas. Barnkonventionens fyra grundprinciper dr att alla barn har samma rittigheter, barnets bista ska

alltid komma f6rst, varje barn har ritt att 6verleva och utvecklas, varje barn har ritt att uttrycka sin asikt.

Planomridet ligger i kommunens landsbygd och bestir till stor del av natur och fina vyer. Ett lugnt och
naturndra omrade ger goda forutsittningar f6r barns utevistelse och uppmuntrar till rérelser och spontan
aktivitet. Beroende pa antalet nya bostider kommer nya sociala sammanhang kunna skapas i omrade.
Nirmsta forskola, skola, service och stérre sociala sammanhang finns cirka 7 kilometer norr om
planomradet i Hult. Avstindet innebir enligt kommunal policy méjlighet till skolskjuts.

Mboijlighet till barns fria rérelse, aktivitet och méjlighet till sociala sammanhang bedéms tillgodoses pa ett

sitt som dr forenligt med barnkonventionen.

Teknik

Omridet bestér idag frimst av ett skogsomride men dven ett fritidshus med tillhérande brygga och ett
bostadshus. Teknisk infrastruktur finns utbyged till befintligs bostadshus men ir i stora delen av
planomradet begrinsad.

Vatten och aviopp

Det kommunala verksamhetsomradet fér vatten och avlopp omfattar inte planomradet eller omgivande
bostider och bebyggelser. Vatten och avlopp hanteras idag med enskilda anliggningar. Aven nya bostider
inom planomradet kommer anslutas till enskild vatten och avlopps anlaggning.

For att sidkerstilla utrymme for ny enskild avloppsanliggning har ett markreservat f6r
gemensamhetsanligening (g1) lagts ut pa plankartan. Bestimmelsen innebir att ett markomrade ér
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reserverat for gemensamt dndamal. Planbestimmelsen sikerstiller att marken inte bebyggs eller anvinds
pé ett sdtt som forsvarar anldggandet eller framtida underhéll av anldggningen. Markreservatet tryggar
dirmed den fysiska forutsittningen for framtida fastighetsigares VA-forsorjning inom ramen for
detaljplanen.

Den tekniska utformningen av ny enskild avloppsanliggning regleras inte i detaljplanen, utan prévas i
genomforandeskede dir tillstind frin miljéavdelningen f6r godkind anlidggning krivs. Utifrdn platsens
forutsittningar med bland annat nirhet till sjdar stills krav pa hég skyddsniva f6r ny anldggning. Detta
innebdr skirpta krav pa rening av frimst fosfor, kvive och smittimnen. Se mer detaljer i bilaga - utredning
av sma avlopp inom planomrade. Férutsittningar f6r anliggning och utbyggnad av teknisk infrastruktur
bed6ms finnas f6r nya bostider.

Trafik

I planomrédet finns idag en smalare skogsvig frimst avsedd for skogsmaskiner f6r férvaltning av skogen.
Skogsvigen ansluter till statlig vig 913. I ny detaljplan planliggs den befintliga anslutningen till vig 913
som allmin plats gata, medans dragningen av vigen inne i planomradet far en ny strickning som syftar
méjligeéra en dndamalsenlig avstyckning av nya tomter. Gatan planliggs med en bredd pa 6 meter och en
vindplats. Ingen genomfartstrafik kommer vara méjlig och utformningen av den nya gatan bedéms
sikerstilla tillgingligheten till nya bostdder. Det befintliga bostadshuset i norr har idag utfart till vig 913
och det bedéms inte finnas behov att férindra befintlig trafiksituation. Kvartersmark f6r bostaden i norr
planldggs f6r mdoijlighet till upphivande av strandskydd och utékad tomtmark f6r bostad. Trafikmingden
bedéms inte 6ka eftersom syftet dr mojliggdra en storre tradgard.

Kollektivtrafik finns idag inte att tillgd, narmsta héllplats ligger ungefir 7 km fran planomradet vid vig 40
intill Hult.

Gang- och cykel méjligheterna bedéms vara begrinsade i och med de férhallandevis linga avstanden till
milpunkter och serviceutbud samt avsaknad av utbyged gang- och cykelvig. Den minskliga
tillgingligheten genom géing i planomréidet och niromradet bedéms vara god for nya bostider. Den nya
gatan kommer nyttjas av ett begrinsat antal fordon eftersom genomfartstrafik inte dr méjligt och planerat
gangstrak leder ner till strandkant, omgivet av strre naturomraden.
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Genomforandefragor

Beskrivningen av genomférandefrigorna ska ge svar pa ndr och hur olika dtgirder ska goras, kostnader,
kostnadsansvar och vem som ansvarar for att de blir utférda. Redovisningen visar att detaljplanen dr

genomforbar under genomférandetiden.

Mark- och utrymmesforvarv

Om det inom detaljplanen finns allmén plats ska det av planbeskrivningen framga vilka rittigheter och
skyldigheter som f6ljer av huvudmannaskapet enligt 2 kap. 4 § BES 2020:8.

Skyldighet inlésen, huvudman
114 kap. 14, 15, 18 § plan- och bygglagen (2014:900) star att ldsa vilken skyldighet huvudmannen har

berdrande inlésen av mark eller annat utrymme som enligt detaljplanen ska anvindas f6r allmin plats eller

annat 4n enskilt byggande.

Om mark eller annat utrymme enligt en detaljplan ska anvindas for en allmén plats som har enskilt
huvudmannaskap, dr den som ska vara huvudman f6r platsen skyldig att pa fastighetsigarens begiran

forvirva dganderitt, nyttjanderitt eller annan sdrskild rétt till marken eller utrymmet.

Fastighetsrattsliga fragor

Forandrad fastighetsindelning

Ett genomférande av detaljplanen innebir att fastighet Sundstorp 1:1 kan styckas av till ett antal mindre
fastigheter med avsikt forsiljning av villatomter. Fastighet Sundstorp 1:3 kommer kunna fi en férindrad
fastighetsindelning genom exempelvis k6pa del av Sundstorp 1:1 och anséka om foérindrad
fastighetsindelning hos lantmateriet.

Rattigheter

Inom fastighet Sundstorp 1:3 finns ett avtalsservitut fér utfartsvig. Det bedéms inte komma paverkas av
ett genomforande av ny detaljplanen genom att fastighet Sundstorp 1:3 férvirvar mer mark till sin
fastighet.

For en fullstindig redovisning av rittigheter, se fastighetsférteckningen.

Tekniska fragor

Tekniska atgarder

For att genomfora detaljplanen behéver flera dtgirder genomforas. Atgirder som behéver goras, som
exploatéren ansvarar for dr bland annat utbyggnad av teknisk infrastruktur som gata och enskild

avloppsanliggning.
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Utbyggnad allman plats

Den allminna platsen i planomridet har enskild huvudman. Utbyggnad och anliggning av allmén plats ar
upp till den enskilda huvudmannen. Utbyggnad drift och underhéll av allmin plats mark f6r gata och
naturomrade ansvarar den enskilde huvudmannen for att anligga i takt med att exploateringen genomfors.

Utbyggnad vatten och avlopp

En ny enskild avloppsanldggning behéver anldggas for att kunna genomférande detaljplan och uppfora
nya bostider. Ett markomrade f6r gemensamhetsanliggning dr avsatt f6r detta i detaljplanen. Det dr de
gemensamma fastighetsdgarnas behov och ansvar att férvalta sin gemensamhetsanliggning genom
samfillighetsforening.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk beddémning
Genomférande av detaljplanen vintas innebira foéljande ekonomiska dtgirder och kostnadsansvar:

e LHventuell exploatering av omradet, byggnation och anliggningsarbeten inom kvartersmark
bekostas och genomfdr av exploatéren.

e Exploatoren eller den som avser vidta en dtgird dr skyldig att anséka om bygglov och tillhérande
moment inom byggprocessen.

e Erforderlig fastichetsbildning och fastighetsreglering bekostas av den som initierar atgirden.

e Ansékan om lantmiteriférrittning t6r bildande av gemensamhetsanldggning bekostas av de
berdrda fastighetsdgarna

e Utbyggnad och kostnad f6r gata allmin plats bekostas av den enskilda huvudmannen.

e Eventuella kostnader i samband med planens genomférande sa som flyttningar eller dndringar av
E.ON Energidistribution AB’s befintliga anliggningar bekostas av exploatoren.

Planavgift

Ett plankostnadsavtal har tecknats mellan Eksj6 kommun och fastighetsigare till Sundstorp 1:1, som
ocksa initierat planprocessen. Exploatdren ersitter kommunen f6r nedlagt arbete, utredningar och 6vriga
kostnader som uppkommer i samband med planarbetet. Eksjé kommun bekostar administrativa kostnader
och 6vriga kringkostnader som uppstér vid framtagande av detaljplan och tar ut en planavgift pa 30
procent i samband med bygglov.

Gemensamhetsanlaggning

En ny gemensamhetsanlidggning behover bildas £6r drift och underhalla av allmin plats gata,
avloppsanliggning och gemensam brygga. En gemensamhetsanldggning bildas genom en
lantmiteriforrittning. Lantmateriet férdelar ansvar och kostnader mellan de olika fastigheterna som ingr i
gemensamhetsanliggningen genom andelstal efter nyttan fastigheten antas fd av

gemensamhetsanldggningen. En gemensamhetsanliggning kan bildas f6r en funktion exempelvis drift av
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gata, eller for flera funktioner exempelvis drift av gata, avloppsanliggning och brygga. Beroende pa
fastigheternas olika behov av funktionerna kan lantmiteriet i en forrittning dven ange olika andelstal f6r
de olika funktionerna mellan de berdrda fastigheterna.

Beroende pa hur planen genomférs kommer en eller flera gemensamhetsanliggningar bildas. En
gemensamhetsanliggning skots och forvaltas vanligtvis av en samfillighetstérening eller direkt av
deldgarfastigheterna genom deldgarférvaltning.

Drift allman plats

En gata behover anliggas i takt med att omrddet exploateras. Allmin plats f6r gata och naturomradet har
enskilt huvudmannaskap och det dr den enskilda huvudmannen som ansvarar £6r drift och underhill av
marken. Utbyggnad, standard och skétsel av gatan stir fastighetsdgaren for fram till dess att en
gemensamhetsanliggning har bildats. Direfter skéts gatan gemensamt av de som nyttjar gatan och ingar in
gemensamhetsanliggningen efter beslut fran lantmiteriet. Beroende pé hur planen genomfdrs kan dven
naturomradet ingd i gemensamhetsanliggningen och skotas gemensamt av de berorda fastighetsigarna.
Ett alternativ dr att den privata fastighetsigaren som idag har radighet 6ver naturomradet fortsatt star f6r
skotsel och férvaltning av marken.

Drift vatten och aviopp

Fastighetsdgaren till de fastigheter som ingir i gemensamhetsanlidggningen ansvarar f6r drift underhall och
kostnad f6r den gemensamma avloppsanldggningen. Beroende pa hur planen genomfdrs kan enskilda
brunnar for dricksvatten dven skétas gemensamt och ingé i gemensamhetsanliggningen. Alternativt skoter
respektive fastighet det for sig.
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Konsekvenser

Fastigheter och rattigheter

Del av fastighet Sundstorp 1:1 kommer kunna styckas av till fler mindre fastigheter f6r bostadsindamal.
Befintligt avtalsservitut eller andra rittigheter bedéms inte paverkas av ny detaljplan.

En ny gemensamhetsanldggning kommer bildas f6r drift och f6érvaltning av gemensamma funktioner i

planomradet enligt lantmiteriets beslut.

Natur

En stor del av den befintliga granskogen forvintas avverkas fOr att méjliggdra uppforandet av nya
bostider. Det naturomrade som idag till stor del 4r allemansrittsligt tillgingligt kommer dirmed

privatiseras genom att marken planldggs som kvartersmark fér privata indamal.

Det aktuella naturomradet omfattar cirka 3 hektar och planliggs f6r ny bostadsmark. Trots férindringen i
markanvindningen bedéms allminhetens méjlighet att réra sig genom och runt omradet kvarstd pd en
tillfredsstallande niva.

En del av den befintliga naturmarken, som idag utgdrs av produktionsskog, kommer saledes att paverkas

till f6ljd av planférslaget genom att nya bostider uppfors.

Landskapsbild

Landskapsbilden vintas kunna far en storre férindring inne i planomradet genom anliggande av gata i ny
strickning, avverkning av skogsmark och byggnation av nya bostadshus. Utanfor planomradet, sett fran
héll vintas landskapsbilden ocksa kunna blir férindrad genom avverkning av skogsmark och uppférande
av nya bostider dock inte lika utpriglad. Planomradet omges av skogsmark i en remsa om 12 meter till vig
913 och 918 samt 20 meter ner mot sjén. Det bedéms bedéms bidra till en minskad visuell paverkan pa
landskapsbilden frin omgivningen. Till angrinsande befintliga bostidder och fritidshus i norr och séder
limnas ett markomrade pa 10 meter natur. Naturomradet bedoms sikerstilla visst avstaind mellan befintlig
och ny bebyggelse, ge forutsittningar att rora sig fritt i omréidet och minskar visuell paverkan pa
omgivningen. Utvecklingen bedéms ta hdnsyn till landskapsbilden och vara férenlig enligt 2 kap. 6 § plan-
och bygglagen.

Nya bostidder kan enligt bestimmelser i detaljplanen uppféras om storst 150 kvm byggnadsarea och 8§
meter i nockhdjd f6r huvudbyggnad. Byggritten motsvara en standard villa i tva vaningar. Forslaget till ny
detaljplan mojliggdr ocksa anliggandet av en ny brygea i sjon f6r gemensamt nyttjande av nya bostéder.
Landskapsbilden bedéms péverkas av ny detaljplan genom byggnation av bostider i det som dag dr
skogsmark.
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Miljé

Miljobedomning

Nir en kommun upprittar eller dndrar en detaljplan ska enligt 6 kap. 11 § miljébalken en undersékning
goras, om genomférandet av planen kan antas fa en betydande miljopaverkan (plan- och bygglagen 4 kap.
34 §). En understkning som anger de huvudsakliga férutsittningar £or planarbetet, har gjorts 1 tidigt skede
for att avgbra om detaljplanen ska miljobedémas. Planférslaget har inte beddmts medféra nagon
betydande miljépaverkan, och en miljokonsekvensbeskrivning har i sin tur inte gjorts. Undersdkningen

finns i sin helhet som en bilaga till planf&rslaget.

Strandskydd

I denna planprocesses avses strandskydd upphivas bide pa land och 1 vattenomradet. Det ér totalt £6r
ungefir 2,5 hektar mark. Markomradet utgdr en mindre del av strandskyddsomradet runt Skedesjon och
ligger inom vad som i Eksj6 kommun 6versiktsplan anges som lis-omrade for utveckling av bostad. Att en
mindre del av strandskyddomradet runt Skedesjon upphivs till f6rman f6r bostider bedéms inte paverka
strandskyddets syfte betydande. Omridet omges av befintliga bostider i strandnira ligen och att
méjligeora for fler bostider 1 omrade med redan viss bebyggedse struktur kan ses som bra planering.

Ett omriade om 20 meter nirmast strandkanten planliges som allmin plats f6r natur £6r att sikerstilla
allminhetens tillgang till strandkanten bortsitt fran det befintliga fritidshuset och dess privata tomtplats.

Dagvatten

Marken i omradet kan med tiden vintas sta infor exploatering f6r nya bostider. Marken kan vintas bli
nagot mer hardgjord genom anliggande av en gata och nya bostider. Omhindertagande av dagvatten
bed6éms kunna paverkas av ny detaljplan men i begrinsad utstrickning. Dagvatten bedéms fortsatt kunna

ombhindertas lokalt.

Sociala

Med fler bostider i omréadet vintas och fler méinniskor, vilket kan bidra till nya sociala sammanhang och
en mer levande landsbygd. Landsbygdsutvecklingen bedéms pa ling sikt kunna stirka underlaget f6r
servicefunktioner i Hult, bidra till fler invdnare i kommunen och skapa ett stérre utbud av efterfrigade
bostider. Sammantaget bedéms ny detaljplan kunna bidra till en positiv och lingsiktigt héllbar utveckling
av landsbygden.

Trafik

Planomrédet dr i stor utstrdckning bilbundet utifrin avsaknad av alternativa trafikslag till vardagliga
funktioner och en 6kad anvindning av fordon kan vintas vid ett genomférande av ny detaljplan.
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