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B3I GNOS)O

kommun

DETALJPLAN FOR NISSAFORS 1:155 M.FL (STRANDUDDEN) |
GNOSJO KOMMUN

SAMRADSREDOGORELSE FOR PLANPROGRAM

ARENDEHANTERING

Agarna till stamfastigheten Nissafors 1:155 ansdkte i juni manad 2009 om
planldggning for fastigheten Nissafors 1:155 m.fl, med syfte att funktionsomvandla
delar av mark for industridndamal i gallande detaljplan, till mark for bostader samt
till naturmark for friluftsbad och batplatser.

2009-06-30 § 129 beslot miljo- och byggnamnden att lata detaljplan for Nissafors 1:155
m.fl. upprattas. 2010-02-23, § 67 beslot miljo- och byggnamnden pa
programhandlingar upprattade 2010-02-22 av miljo- och byggforvaltningen i Gnosjo
kommun att lata planen ga ut pa programsamrad.

BESKRIVNING AV PROGRAMSKEDET

Planprogrammet stilldes ut for samrad under tiden 8 mars — 9 april 2010.
Samréadshandlingarna lades ut pd kommunens hemsida och stilldes ut i
kommunhuset. Samradet samt inbjudan till samrddsmote annonserades i Varnamo
Nyheter 2010-02-27. Programhandlingar, underrattelse, inbjudan till samradsmote
etc. skickades ut till berorda myndigheter, fastighetsagare etc. enligt sandlista den
2010-02-25. Tisdagen den 23 mars 2010 kl. 18.00 avholls ett samradsmdéte i
Nissaforsskolan. Se bifogade anteckningar fran motet.

FOLJANDE REMISSINSTANSER HAR INKOMMIT MED SKRIVELSE OCH
HAR INGET ATT ERINRA MOT PROGRAMFORSLAGET

Kommunstyrelsen arbetsutskott 2010-03-16 § 63

SYNPUNKTER PA PROGRAMFORSLAGET

Lansstyrelsen i Jonképings lan 2010-04-09
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Lansstyrelsen i Jonkopings lan lamnar foljande synpunkter pa planprogrammet infor
fortsatt planlaggning.

Kommunen ska i sin planlaggning véga in saval allmdnna som enskilda intressen.
Det aktuella programomradet kommer utan tvekan utgora en framtida attraktiv
boendemiljo i ett strandnara lage. Strandomradet har ocksa ett hogt varde utifran
allmanna intressen. Enligt de 6vergdngsbestaimmelser som galler angdende
strandskydd, rader inget strandskydd for de aktuella landomradena under
forutsattning att den nya detaljplanen antas fore 2010-07-01. Det &r emellertid av stor
vikt att savdl den kommunala badplatsen som ett allmant gangstrak utmed delar av
stranden sédkerstdlls genom den fortsatta planlaggningen.

Kommentar:
Synpunkten beaktas

I programomradets omedelbara narhet pagar en industriell verksamhet enligt
gallande detaljplan. Planprogrammet foreslar att de omraden som med hansyn till
ndrheten av befintlig industri bedomts olamplig for bostadsbebyggelse kan utgora
kvarter for handels- och kontorsandamal. Dessa kvarter har dock en sddan placering
att de bade fran trafikforsorjningssynpunkt och med héansyn till narliggande
bostadskvarter kan innebara en pataglig storningsrisk. Lansstyrelsen bedomer darfor
den foreslagna markanvandningen fran allman synpunkt som olampligt lokaliserad.
Vad sedan géller utvidgning av den intilliggande befintliga industritomten mot norr
bedomer Lansstyrelsen att den, i vart fall med den illustrerade omfattningen, kan bli
svar att forena med en fran allman synpunkt god bostadsmiljo i det narliggande
bostadskvarteret.

Av programhandlingarna framgar tydligt att planuppdraget primart avser en
omvandling av ett dldre planomrade for industriandamal till ett attraktivt
bostadsomrade i strandnara lage. Programforutsattningarna med en befintlig
narliggande industri innebar, som framgar enligt ovan, avvagningar som noggrant
maste Overvagas.

Kommentar:

Omridena som i programmet pekats ut som handels- kontors- och
industridndamdl utgdr och planliggs inte i den forsta etappen samt att den
gamla underliggande detaljplanen upphivs och limnas som ej planlagd mark.

Att i det har laget i planprocessen lasa sig vid att finna det langsiktigt mest optimala
utnyttjandet for hela programomradet kan visa sig vara mindre framgangsrikt. Att
istdllet etappindela det fortsatta planarbetet kan medge sddana 6ppningar till
eftertanke som ar nodvandiga for att pa sikt finna en lamplig markanvandning for
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hela programomrddet. Det finns enligt Lansstyrelsens mening inget hinder att i en
forsta etapp, pa behorigt avstand fran befintlig industri, planlagga de delar av
programomradet som ska bebyggas med bostader. Ett beslut om fortsatt
planuppdrag for en fOrsta etapp bor i sadant fall &ven omfatta uppdrag om att
upphédva den underliggande detaljplanen for resterande delar av programomradet.
Vid ett eventuellt senare skede far kommunen sedan i samverkan med berorda ta
stallning till om det ar mojligt att finna en lamplig markanvandning inom den
aterstdende delen av programomradet.

Kommentar:

Omvridet delas in i etapper dir forsta etappen bestir av planliggningen av
bostider pd behorigt avstind frin befintlig industri. Vid en eventuell senare
etapp tar kommunen i samverkan med berorda stillning till en limplig
markanvindning inom den dterstiende delen av programomrddet.

Lansstyrelsen har aven tagit del av den till detaljplanen horande
behovsbedomningen. En ny behovsbeddmning bér genomforas vid en etapp-
indelning av det fortsatta planarbetet for programomradet.

Kommentar:
En ny behovsbedomning kommer att tas fram eftersom planomridet
etappindelas.

JD Stenqvist AB genom advokat Bjorn Kurz 2010-04-06
JD Stenqvist AB genom advokat Bjorn Kurz framfor foljande synpunkter i sitt

samradsyttrande:

For kort skyddsavstand

Detaljplanens foreslagna skyddsavstand mellan industri och bostader ar alldeles for
kort. Av forslaget kan utlédsas ett avstand om mindre 100 meter till
bostadsbebyggelse. Boverkets Allmanna Rad 1995:5 anger riktvarde om 200 till 500
meter.

Den befintliga verksamheten i fabriken kan redan idag pa grund av buller, flaktljud,
tung lastbilstransport och lukt upplevas som stérande. Utokade emissioner framstar
som sannolikt pa grund av planerad utveckling av verksamheten. Inkop av
ytterligare kylaggregat och ombyggnation av skorsten till lagre hojd samt 6kad
lastbilstrafik dr nagra konkreta exempel.

Verksamhetens utvecklingsmojligheter begransas inte bara geografiskt utan aven
materiellt genom de korta skyddsavstanden. Forandringar i grannomradet fran
industriomrade till bostadsomrdde medfor sannolikt férandrade miljotillstandskrav
for den befintliga verksamheten. Skulle som f6ljd darav sannolikheten for att
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uppfylla milj6tillstdndskrav minskar, hotar verksamhetens framtid avsevard. Bolaget
har forlitat sig pa nu gallande lokalisering inom industriomrade.

Enligt bakomliggande oversiktplan bor bostadsbebyggelse i anslutning till industri
undvikas samtidigt som befintlig industri bor fa utvidgas sa mycket som ar mojligt.
Skyddsavstand bor enligt denna oversiktsplan vara sa val tilltagna att forandringar i
en viss verksamhet skall kunna vidtas utan att paverka risken for omgivningen.

Skyddsavstandet till nybyggnation bor med ovanstadende bakgrund uppga till tva
hundra meter fran tomtgrans.

Kommentar:

Awvstindet till befintlig industri kommer i det fortsatta detaljplanearbetet att
utokas till ca.100 meter genom att delar av planomrddet limnas som ej planlagd
mark. Kommunen gor den bedomningen att ett avstind pi ca. 100 meter till
befintlig industri dr tillricklig i det aktuella fallet.

Samhallsekonomisk risk

Detaljplansforslaget saknar en samhallsekonomisk avvagning mellan markéagarens
spekulationsliknande bygg-projekt och sakdgarens behov och industrins betydelse
for samhallet. Nagra alternativa omraden for i planomradet angivna syfte har varken
undersokt eller presenterats. Da Stenqvists industriverksamhet snarast bidrar till
okad inflyttning genom nya arbetsplatser och en positiv befolkningstrend i Gnosjo
kommun maste syftet med och konsekvenserna av en férandrad detaljplan starkt

ifrdgasattas.

Om det priméra syftet 4&r kommunens framtida méjligheter till 6kad turism eller
sommarboende, saknas en narmare undersokning eller planer som skulle gora
detaljplansandringen begriplig. Det framgar inte narmare vilken verksamhet som
skulle bedrivas i de byggnader som angetts som handel och kontor. Det kan ju
knappast vara sommarboende som ska ha verksamhet dar. Nagon direkt inflyttning
av smaforetagare eller tjansteforetag till Nissafors ar knappast realistisk.

Det saknas dven relevant information om markagarens majligheter och tillgangar till
investeringskapital for att verkligen genomfora ett bygg-projekt i avsedd omfattning.
Vid granskning av rakenskapshandlingar synes Strandudden AB sakna realiserbara
tillgangar. Nagon ekonomisk kalkyl ingar inte i materialet.

Risken att befintlig industri som ar storsta arbetsgivaren i Nissafors med omnejd
begransas i sin utvecklingspotential kan innebdra att framtida satsningar blir
omdjliga och fabriken forlorar sin betydelse inom koncernen. I vésta fall kan det
innebdra nedlaggning eller flyttning av den befintliga verksamheten.
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Vid en samlad samhallsekonomisk avvagning bor darmed sta klart for en oberoende
part att Stenqvist industriella intressen och dess betydelse for hela kommunen vager
over.

Kommentar:

Kommunen har fitt in en ansokan frin fastighetsigaren om att fd uppritta en
detaljplan for omridet. Eftersom detta ir en privat plan dir en markigare
ansoker om att fi uppritta en detaljplan for sin fastighet har inga alternativa
omrdden undersokts.

Kommunen anser inte att det ir nodvindigt med en samhdllsekonomisk kalkyl
for detaljplanens genomforande did kommunen forutsitter att omrdidet kan
detaljplaneliiggas utan att det skulle behova leda till nigra storre negativa
konsekvenser for befintlig industri, ]D Stenquist AB. Kommunens ambition med
detaljplaneprocessen dr att vi ska komma fram till en l6sning dir bdde befintlig
industri och eventuell ny bostadsbebyggelse ska kunna fungera i harmoni.
Kommunen gor dirmed den bedémningen att ett genomforande av planen skulle
vara positivt for samhiillet, dd en upprustning av omrddet med bland annat ett
allmint gangstrik lings med vattnet anliggs, ny bebyggelse uppfors och
befintlig industri ges mojlighet att fortsitta sin verksamhet pd platsen.

Brister i handldggningen

Handlaggningen av planprogrammet tyder dock pa att man fran kommunens sida
redan i ett tidigt stadium tagit stallning till forman for markagarens intressen. I
underliggande exploateringsavtal och avtal om fastighetsoverlatelse forutsatts att
den foreslagna detaljplanen vinner laga kraft. Det fanns darmed endast valdigt
begransade majligheter att kunna ta hansyn till andra sakagares intressen och behov
i efterhand. Darutover tas inte hansyn till intresseavvagning och motsvarande
vagledning i bakomliggande oversiktsplan, se ovan.

Det forsta planforslaget underkandes av hogre instanser pa grund av en javsituation
for den planarkitekt som hade tagit fram forslaget. Att nu anvanda i stort sett samma
forslag utan nagra avgorande justeringar eller omarbetning dr anmarkningsvart. Det
finns inte hogre trovardighet nu eller en mer objektiv beddmning an i det forsta
forslaget. Jav och intressekonflikt ar inte bara en fradga om formalia.

Kommentar:

Kommunen forutsitter i alla plandirenden att planen kommer att vinna laga
kraft. Kommunens mdl dr sjilvklart att de detaljplaneprocesser som pibérjas ska
vinna laga kraft. Vi startar inte en process som vi inte tror pd. Kommunens mdl
med detaljplaneprocessen dr att ta fram ett forslag dir bide sakigares och
exploatirs intressen tillgodoses. Detta miste naturligtvis ofta ske genom
kompromissldsningar.

Den forra planprocessen avslutades med ett upphivande av
kommunfullmiktiges antagandebeslut pi grund av en javsituation. Gnosjo
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kommuns didvarande stadsarkitekt upprittade planforslaget som konsult, vilket
gjorde att han satt pd tvd stolar i drendet. Sakfrigan har dirmed aldrig provats.
Kommunen valde dirfor att starta en ny detaljplaneprocess déir man utgick ifrin
de tankar och idéer som framkommit under foregdende planprocess for att
dterigen fi in sakigarnas synpunkter pd forslaget. Vi befinner oss nu bara i
programskedet vilket innebdr att det finns flera majligheter for dndringar av
forslaget. Forslaget kommer kompletteras och dandras under det fortsatta
detaljplanearbetet.

Brister i detaljplanens program

Detaljplansforslagets utformning lamnar i 6vrigt en del fragetecken med hansyn till
den planerade anvandningen.

Det ar oklart hur buller och trafikbelastning till omrddena f6r handel och kontor ska
hanteras i praktiken. Trafikforbindelser i omradet utgors av en enda infartsgata for
infart och utfart sa att trafikbelastningen bor vara storre an normalt.

Det ar oklart hur skyddsavstandet regleras for industriomradet i norra delen av
planprogrammet for det fall liknande verksamhet som JD Stenqvist AB bedriver idag
skulle placeras dar.

Omrédet ar ur miljosynvinkel fortfarande riskklassat och det ar oklart vilka
efterbehandlingsatgarder som behover vidtas for att den planerade anvandningen
overhuvudtaget ar majlig.

Da planprogrammet motsvarar tidigare planprocess hanvisas i ovrigt till de
synpunkter som gjordes gallande under handlaggningen och 6verklagande vid
tidigare provning samt vid samradsmotet i Nissafors den 23 mars 2010.

Vi emotser protokollet fran senaste samradsmotet samt att ovannamnda synpunkter
och fragestdllning beaktas vid den fortsatta handlaggningen.

Kommentar:

En detaljplan ska grundas pd ett program som anger utgingspunkter och mil
for planen. I det fortsatta arbetet di ett forslag till detaljplan tas fram kommer
mer specifika frigor studeras niarmare.

Omriden som i planprogrammet markerats som omrdden for handel, kontor och
industri kommer i det fortsatta detaljplanearbetet att plockas bort. (se tidigare
kommentar)

Omvrddet har sanerats i tvd omgdngar. En forsta sanering gjordes i borjan pd

1990-talet ner till en arseniknivi som godkindes for mindre kinslig
markanvindning (MKM). Den andra saneringen gjordes 2006 och omrddet
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sanerades dd for att kunna anvindas for bostadsiandamdl. Saneringen av
fororeningar pi fastigheten Nissafors 1:155 har godkints av Linsstyrelsen i
Jonkopings lin i meddelande 2006-12-05 (beteckning 575-18976-06). Det dr
Linsstyrelsen som dr tillsynsmyndighet for omridet och inte kommunen.

Lantmateriet 2010-03-29
Lantmateriet skriver i sitt yttrande:

Lantmateriet anser det ytterst olampligt att lagga ut allmant gangstrak inom
kvartersmark for bostader. Anledning hartill ar att det ur
fastighetsbildningssynpunkt medfor klara problem f6r genomférandet av planen.
Allmant gangstrak bor saledes utgora allman platsmark.

Kommentar:

Att vilja en lsning av allemansritten som bygger pd X-omrdde istillet for
Allmdn plats- natur har varit byggherrens vision frdn start. Sitt i relation till
nollalternativet (industriomrdide dels med mycket fororenad mark dels med
byggritt ut till strandkanten) har kommunen gjort en samlad bedomning av
planforslaget kontra nollalternativet dir det nya forslaget att skapa ett stort
omrdde med Allmin platsmark-natur mellan planerade bostider och jirnvig (i
dag industrimark) vigdes in. I mote med Lantmditerimyndigheten i Vetlanda har
fragestillningar kring planens X-omrdden diskuterats. Det finns ett
exploateringsavtal upprittat mellan kommunen och den harskande fastigheten
(Nissafors 1:155) dar fragor om rittigheter och skyldigheter for den hiirskade
fastigheten har klarlagts.

Inom planomradet kan huvudmannaskapet, enligt nuvarande Plan- och bygglag
(1987:10), ej vara delat. Stallningstagande behdver darmed tas kring huruvida
huvudmannaskapet skall vara kommunalt eller enskilt. I det fall huvudmannaskapet
skall vara enskilt och Gnosjo kommun skall skota den norra delen av planomradet,
maste omradet laggas ut som kvartersmark.

Kommentar:
Huvudmannaskapet ska vara enskilt och Friluftsomridet kommer i det fortsatta
detaljplanearbetet liggas ut som kvartersmark.

I det fall exploateringsavtal har tecknats mellan exploatoren och Gnosjo kommun,
bor redogorelse av viktiga avtalsvillkor som exempelvis ror fraga om nér och hur

atgarder skall ske, anges i detaljplanen.

Kommentar:
Befintligt exploateringsavtal kommer att bifogas planhandlingarna.

Det bor under rubriken fastighetsrattsliga fragor i genomfoérande-beskrivningen
framga att gemensamhetsanlaggning skall inrdttas i enlighet med anlaggningslagen.
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Fastighetsbildningsatgarder som behovs for planens genomforande bor aven
redovisas.

Kommentar:

Nir genomforandebeskrivning upprittas kommer det framgd under rubriken
fastighetsrittsliga fragor att gemensamhetsanliggning skall inrittas enligt
anliggningslagen.

E.ON Elnit Sverige AB 2010-03-15
E.on skriver foljande i sitt yttrande:

Inom planomradet har E.ON Elnét endast ett kabelskap med tillhérande kabel.
E.On Elnét 6nskar dra fram lagspanningsjordkablar fran transformatorstationen
enligt bifogad skiss, i annat fall kan det bli aktuellt med ytterligare en

transformatorstation for att kunna f6rsorja hela omradet.

Kommentar:
Synpunkten kommer att beaktas i det fortsatta detaljplanearbetet.

Ridddningstjansten Gislaved-Gnosjo 2010-03-17
Har inget att erinra under forutsattning att hansyn tas till hoga vattenfloden
(Oversvamning).

Kommentarer:

Hogsta uppmiitta vattenstind ligger pd 158,8 meter och ett beriknat 100-drs
flode ligger enligt uppgifter frin SMHI pd 160,9 meter. Tanken dr att omrddet
narmast vattnet inte skall kunna bebyggas, utan lings med vattnet ska ett
allmint gangstrik lopa. Synpunkten kommer i det fortsatta detaljplanearbetet
att beaktas.

Banverket 2010-03-12

Banverket skriver foljande i sitt yttrande:

Planomrdadet gransar till jarnvagen, Kust till kust banan, och kan vara utsatt for
buller harifran. Banverket vill uppmarksamma att f6ljande, av riksdagen faststallda
riktvarden for buller galler (Infrastrukturpropositionen 1996/97:53) f6r bostader:

e 30 dB(A) ekvivalentniva inomhus

e 45 dB(A) maximalniva inomhus nattetid

e 55dB(A) ekvivalentniva utomhus vid fasad
e 70 dB(A) maximalniva utomhus vid uteplats

Banverket har utover ovanstdende inget att erinra mot planforslaget.

Kommentar:
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En bullerkartliggning av industribuller och tdgbuller har genomforts 2008 av
AF-Ingemansson AB. Slutsatsen av rapporten dr att bullerkraven klaras om en
bullervall samt pd vissa stillen dven ett bullerplank uppfors.

Handikappoolen 2010-03-03
Handikappoolen skriver foljande i sitt yttrande:

Néar man gor en sadan planférandring skall funktionshinder undanrdjas sa
framkomligheten blir tillgangliga for alla.

Kommentar:

Det kommer inte att finnas nigot krav pd att hela omridet skall
tillganglighetsanpassas. Om det diremot uppfors nigra allméinna lokaler inom
omrddet sd skall dessa handikappsanpassas.

Naturskyddsféreningen 2010-03-25
Styrelsen for Naturskyddsforeningen i Gnosjo framfor foljande synpunkter i sitt
yttrande:

e Svenska Naturskyddsforeningen kan inte acceptera att det tummas pa
strandskyddet.

o Forslaget innebar att 14 tilltankta stugor, nedanfor vagen, ska kunna byggas
inom strandskyddat omrade. Det ar otankbart att de 10 meter, som ar avsatta,
kommer att kunna kdnnas inbjudande och tillgangliga f6r allménheten.

e Vid friluftsstugorna skall, enligt forslaget, ges mojlighet att anlagga bathus
och brygga. Detta kommer aven att inskranka allménhetens tillganglighet till
stranden.

e Vikaresjon har, som redovisas i planbeskrivningen, “en mycket hog biologisk
funktion och hyser vissa raritetsvarden”. Vi kan inte se att det tagits hansyn
hartill i tillracklig utstrackning i kommunens miljokonsekvensbeskrivning.

Kommentar:

Det finns i dagsliget inget strandskydd upp pd land inom omridet. I gillande
detaljplan for omrdidet ” Byggnadsplan for Nissafors stationssambhiille i Kalleryds
socken” laga kraftounnen 1961-07-27 dr strandskyddet upphivt pd land.
Kommunen anser inte att forslaget forsiamrar allminhetens tillginglighet till
omrddet. En gingstig kommer att anliggas utmed stranden dar allminheten kan
promenera och detaljplanen mdojliggor for anliggning av en mur som kan
fungera som fysisk avgrinsning mellan bostadsfastigheterna och stranden.
Kommunen har gjort den bedomningen att planen inte kommer att medfora en
betydande miljopdverkan, dirfor avses ingen miljokonsekvensbeskrivning att
upprittas.

REVIDERINGAR I DET FORTSATTA DETALJPLANEARBETET
Foljande kommer att beaktas vid uppréttande av detaljplan for omradet:
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¢ Huvudmannaskapet ska vara enskilt och Friluftsomradet kommer i det
fortsatta detaljplanearbetet laggas ut som kvartersmark.

o Befintligt exploateringsavtal bifogas planhandlingarna.

e Nar genomforandebeskrivning upprattas kommer det framga under rubriken
fastighetsrattsliga fragor att gemensamhetsanldaggning skall inrdttas enligt
anldggningslagen.

e Opversvamningsriskerna inom omradet kommer att beaktas.

e Detaljplanen kommer att majliggora for erforderliga atgarder sa som
bullervallar och/eller bullerplank.

e Avstandet till befintlig industri kommer i det fortsatta detaljplanearbetet att i
mojligaste man utokas till ca.100 meter genom att delar av planomradet
lamnas som ej planlagd mark.

¢ Omrddena som i programmet pekats ut som handels- kontors- och
industridndamal utgar och planldggs inte i den forsta etappen samt att den
gamla underliggande detaljplanen upphéavs och lamnas som ej planlagd mark.

e Omradet delas in i etapper dér forsta etappen bestar av planldggningen av
bostader pa behorigt avstand fran befintlig industri. Vid en eventuell senare
etapp tar kommunen i samverkan med berdrda stéllning till att finna en
lamplig markanvandning inom den aterstaende delen av programomradet.

REMISSINSTANSER SOM HELT ELLER TILL VISS DEL INTE FATT SINA
SYNPUNKTER TILLGODOSEDDA

e Lantmateriet

e Naturskyddsforeningen
e Handikappoolen

e JD Stenqvist AB

GNOSJO KOMMUN
Miljo- och byggtorvaltningen

Henrietta Isaksson
Planingenjor
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