2010-05-21

B3I GNOS)O

kommun

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

SAMRADSREDOGORELSE

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. 2010-04-13 besl6t miljo- och
byggnamnden att godkdnna upprattad samradsredogorelse 6ver planprogram
daterad 2010-04-12, att godkanna upprattade samradshandlingar daterade 2010-04-
12 samt att 1ata detaljplanen ga ut pa samrad.

BESKRIVNING AV PROGRAMSKEDET

Planprogrammet stélldes ut for samrad under tiden 8 mars — 9 april 2010.
Samradshandlingarna lades ut pa 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, fastighetsadgare etc. enligt sandlista den
2010-02-25. Tisdagen den 23 mars 2010 kl. 18.00 avholls ett samradsmote i
Nissaforsskolan. Se bifogade anteckningar fran motet.

BESKRIVNING AV SAMRADSSKEDET

Samradshandlingar upprattade 2010-04-12 stélldes ut for samrad under tiden 22 april
—20 maj 2010. Samradshandlingarna lades ut pd kommunens hemsida och stalldes ut
i kommunhuset. Samradet samt inbjudan till samradsméte annonserades i Varnamo
Nyheter 2010-04-17. Programhandlingar, underréttelse, inbjudan till samradsmote
etc. skickades ut till ber6rda myndigheter, fastighetsagare etc. enligt sandlista 2010-
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04-14. Tisdagen den 4 maj 2010 kl. 18.00 avholls ett samradsmote i Nissaforsskolan.
Se bifogade anteckningar fran motet.

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

Kommunstyrelsen arbetsutskott 2010-05-04 §115

SYNPUNKTER PA PROGRAMFORSLAGET

Lansstyrelsen i Jonk6épings lan 2010-04-28
Lansstyrelsen i Jonkopings lan lamnar foljande synpunkter pa planforslaget.

For omrade som betecknas som ej planlagd mark ska det framga att den gamla
detaljplanen genom antagandebeslutet kommer att upphévas. Detta forhallande bor
fortydligas infor planutstallningen.

Kommentar:

Fortydligande sker i sd vil planbeskrivning som i planbestimmelserna angiende
att den gamla detaljplanen genom antagandebeslutet kommer att upphdvas for det
omrdde som betecknas som ej planlagd mark.

Den del av Naturomradet i norr som avses anvéandas for bullervall mot
jarnvagsbuller bor kunna fortydligas sasom angiven markanvandning. Exempelvis
kan detta goras genom att uttrycka anvandningsbestammelsen {for den aktuella
allméanna platsen som Naturomride, tillika skyddsomrdde med bullervall.

Kommentar:
Anvindningsbestimmelsen for den aktuella allminna platsen dndras till
Naturomride, tillika skyddsomrdide med bullervall.

Ridddningstjansten Gislaved-Gnosjo 2010-05-03
Raddningstjansten har foljande att yttra i arendet med héansyn till beredskaps- och
sakerhetsfragor.

e Planomradet ligger i anslutning till Vikaresjon med ett beraknat hogsta
vattenstand (pga sa kallat 100-arsflode) pa 160,9 m.6.h. (RH70). For att
minimera risken for Oversvamning i saval privat hus som i vitala
samhallsfunktioner (transformatorstationer, VA etc.) anser raddningstjansten
att byggnader och anldggningar ska uppforas pa sddana hojder att de klarar
ett 100-arstlode.

2/9



Kommentar:

I planbestimmelserna har det skrivits in att “Bostadshus som placeras i slinten
ner mot sjon skall for att skapa sikerhet mot éversvimningar, placeras med
golvbjilklag pi +161, 0 meter over havsnivdn (RH70) eller hogre”.

e [ direkt anslutning till planomradet ligger jarnvagsspar (Kust till Kustbanan)
med viss transport av farligt gods samt JD Stenqvist. Raddningstjansten anser
darfor att ett avstdnd om 100 meter fran Kust till Kustbanan samt industrin ar
lampliga for att minimera konsekvenserna av en olycka pa jarnvagen eller
industrin som kan drabba tredje man.

Om framtida utbyggnad medfor att dessa avstdnd minskar ska en riskanalys
genomforas om de framtida utbyggnaderna inte uppenbart kan ha mycket
liten paverkan pa tredje man vid en olycka.

Kommentar:

Genomforandebeskrivningen uppdateras med skrivelse angdende om framtida
utbyggnad av omrddet medfor att avstindet om 100 meter fran Kust till
Kustbanan samt industrin minskar ska en riskanalys genomforas om de framtida
utbyggnaderna inte uppenbart kan ha mycket liten pdverkan pd tredje man vid en
olycka.

e For att kunna genomfdra effektiva raddningsinsatser vid framfor allt brander
inom planomradet ska befintligt brandpostnit byggas ut. I enlighet med VAV
P83 ska det maximala avstandet mellan brandposterna understiga 150 meter.

Kommentar:

Genomforandebeskrivningen uppdateras med skrivelse om att
avstindet (max 150m) mellan brandposter som anges i
allminna vattenledningsnit (VAV P83) inte bor dverstigas.

E:on Elnit Sverige AB 2010-05-11
E:on Elnat skriver foljande i sitt yttrande:

Vi hanvisar till tidigare yttrande daterat 2010-04-15 och har inget ytterligare att
tilligga i plandrendet.

Kommentar:
Se Samrddsredogorelse over planprogram daterad 2010-04-12 for tidigare

inkomna synpunkter frin E:on Elnt.

Lantmateriet 2010-05-12
Lantmateriet skriver foljande i sitt yttrande:
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Lantmateriet vidhaller att det anses vara naturligare om allmént gangstrak langs
stranden utgor allman platsmark alternativt, kvartersmark for friluftsomrade (N)
som tillhor tilltankt kommunaldgd fastighet. Det faktum att lantmaterimyndigheten i
Vetlanda har varit behjélplig vid diskussion kring X-omraden samt att
exploateringsavtal finns upprattat, innebar ej att ndgon lamplighetsprévning
foretagits. Det ar ej givet att Lantmateriet, i ett fastighetsbildningsskede, kommer att
anse att bostadsfastigheterna langs stranden uppfyller lampligheteskriterierna enligt
fastighetsbildningslagen.

Kommentar:

Att vilja en losning av allemansritten som bygger pd X-omride istdllet for
Allmiin plats- natur har varit byggherrens vision frdan start. Sitt i relation till
nollalternativet (industriomride dels med mycket fororenad mark dels med
byggritt ut till strandkanten) har kommunen gjort en samlad bedomning av
planforslaget kontra nollalternativet dar det nya forslaget att skapa ett stort
omrdide med Allmin platsmark-natur mellan planerade bostider och jirnvig (i
dag industrimark) vigdes in. I mote med Lantmiterimyndigheten i Vetlanda har
frigestillningar kring planens X-omrdiden diskuterats. Det finns ett
exploateringsavtal upprittat mellan kommunen och den hirskande fastigheten
(Nissafors 1:155) dir friagor om rittigheter och skyldigheter for den hiirskade
fastigheten har klarlagts.

Av genomforandebeskrivningen samt de administrativa bestimmelserna pa
plankartan, framgar det att huvudmannaskapet ar enskilt. Vidare anges det att
Gnosjo kommun skall vara huvudman for friluftsomradet (N) som utgor
kvartersmark. Inom planomradet kan huvumannaskapet, enligt nuvarande Plan- och
bygglag (1987:10), ej vara delat. Huvudmannaskapet ar enbart kopplat till de i
detaljplanen angivna allmanna platserna, ej till kvartersmark. Gnosjo kommun
kommer saledes ej vara huvudman for friluftsomradet, utan enbart ansvara for
skotseln av nimnda omrade i egenskap av markégare.

Kommentar:

Skrivelsen i genomforandebeskrivningen dndras si att det framgdr att Gnosjo
kommun ej ska vara huvudman for Friluftsomrddet utan enbart ansvara for
skotseln. Aven skrivelse pd plankartan dndras.

Under rubriken huvudmannaskap i genomforandebeskrivningen bor det rétteligen
anges att gemensamhetsanldggning skall inréttas i enlighet med anldggningslagen
och ej fastighetsbildningslagen.

Kommentar:
Skrivelsen i genomforandebeskrivningen rittas till.

JD Stenqvist AB genom Bjoérn Kurz, Kurz & Co Advokatbyra AB 2010-05-17
JD Stenqvist AB genom Bjorn Kurz skriver f6ljande i sitt yttrande:
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JD Stenqvist AB har tagit del av reviderat forslag till detaljplan for
Stranduddenomradet och vill harmed lamna f6ljande synpunkter.

Kommentar:
Vi vill bara upplysa om att forslaget till detaljplan som nu varit ute pd samrdd dar
samrddshandlingar och dirmed inte ett reviderat programforslag.

For kort skyddsavstand

Detaljplanens foreslagna skyddsavstand mellan industri och bostader ar oforandrat.
Genom att inte planldgga omradet som tidigare var avsett for kontor och handel
paverkas inte det for JD Stenqvist relevanta skyddsavstandet till bostadsbebyggelse.
Det ar darmed ingen utokning av skyddsavstandet sa som det gors gallande.

Aterigen far vi betona att skyddsavstandet ar viktigt for att kunna sakerstalla
bolagets utvecklingsmojligheter. Endast ett skyddsavstand om minst 200 meter fran
tomtgransen skulle kunna innebara viss sakerhet.

Med tanke pa miljotillstdndsfragor som JD Stenqvist inte rader 6ver kan avstandet
tillmatas avgorande betydelse.

Kommentar:
Kommunen gor den bedomningen att ett avstdnd pd ca.100 meter till befintlig
industri ar tillrickligt i det aktuella fallet.

Avvagning
Det har inte framkommit nagon narmare forklaring kring kriterier for avvagningen

mellan de olika berdrdas intressen. Snarare forsvaras endast en bedomning som man
gjort till forman for sokandenas intressen.

Med tanke pa att detaljplaneprogrammet gor avsteg fran bakomliggande
oversiktsplan och inte heller tar hansyn till Boverkets Allménna rad (1995:5) bor det
framga en tydligare jamfoérande argumentation kring kommunens dvervagande.

Kommentar:

Oversiktsplan for Gnosjo kommun antagen av Kommunfullmiktige 2001-03-29
anger att rekommendationen dr att Strandudden reserveras som strdvomrdde
samt att Stenquist ges tillbyggnadsmojligheter. Planforslaget strider mot
dversiktsplanen i den frdgan dd omrides avses omvandlas till bostadsindamdl.
Dock stir det dven i 6versiktsplanen att om det blir aktuellt med bostadsindamil
sd krivs ytterligare analyser av omrddet p.g.a att omrddet varit fororenat.
Ytterligare analyser och sanering har genomforts, si dirfor anser nu kommen att
omrddet limpar sig som utvecklingsomride av Nissafors samhiille. [D Stenquist
AB har ett flertal gianger erbjudits att kopa till mark inom omrddet men inte varit

5/9



intresserade. Fastigheten Nissafors 1:27 ligger utanfor planforslagets
planomridesgrins vilket medfor att utvecklingsmajligheterna pd den egna
fastigheten inte forindras, dd den gamla planen fortfarande giller for fastigheten.
Och i och med att omrddet narmast befintlig industri limnas som ej planlagd
mark kan det finnas majlighet for foretaget att utvecklas dven inom delar av detta
omrdde. Kommunen anser dirmed att |D Stenquist AB fortfarande har
utvecklingsmojligheter dven om udden planliggs som bostadsomrdde.

Exploateringsavtal

Vid en helhetsbeddmning bor bakomliggande exploateringsavtal granskas narmare.
Exploateringsavtal ska kunna ge en bild 6ver den framtida markanvandningen samt
sakerhetsstilla att markanvandningen sker i avtalat syfte.

Det far konstateras att exploateringsavtalet inte innehaller nagra sakerheter for att
planomradet kommer att bebyggas i enlighet med detaljplanen. En narmare
specificerad skyldighet for exploatoren att bebygga omradet i enlighet med
detaljplanen foreligger inte. Osakerheten for framtida bebyggelser bor beaktas vid
avvagning enligt ovan. I vilken man exploateringsavtal omfattar ny
detaljplaneprocess och revidering ar oklart.

Overlatelse i § 5 strider mot gavoforbud enligt aktiebolagslagen sa att kommunen
troligtvis inte kommer att bli registrerad som lagfaren dgare. Skulle 6verlatelsen inte
anses vara en gavorattslig transaktion stéller sig frdgan om motprestation.

Upplatelsen av servitut pa exploateringsfastigheten ar knuten till krav pa att
underhalla x-omréadet. Det dr atminstone tveksamt om dven denna upplatelse ar
genomforbar. Servitut far inte forenas med skyldighet for dgaren av den tjanande
fastigheten att fullgora annat dn underhall av vag, byggnad eller annan anlaggning
som avses med servitutet. Vad som konkret avses med underhéllningsskyldigheten i
exploateringsomrédet &r oklart.

Ett sakallat exploateringsavtal upprattades redan i samband med saneringsatgarder
under aret 2005. Avtalet avsag dven forsdljning av exploateringsomradet fran
kommunen till exploatoren. Exploattren skulle bekosta nodvandiga
saneringsatgarder. Det dr mojligt att daven detta avtal saknade lagstod genom att
kringga regler om upphandlingsforfaranden. Sa som det forstds har kommunen dock
forbundit sig gentemot exploatoren redan vid det har laget att aktivt stodja
efterfoljande planprocess, sa att inte tillracklig hansyn kunde tas till synpunkter fran
intill liggande industri darefter.

Kommentar:

Den detaljplaneprocess som nu pigdr stimmer vil med de diskussioner och de
beslut som fattades vid exploateringsavtalens upprittande. Exploatoren har ocksd
genomfort de marksaneringar som avtalades i exploateringsavtalet. Vidare har
kommunen en forsikran om att fi dterinképa marken om ingen exploatering
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genomfors. Vad giller framtidens sikerheter har kommunen planmonopolet som
sitt instrument. Detta giller for det aktuella omrddet och pid samma sitt som all
ovrig planlagd mark.

Da planprogrammet i huvudsak 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 och den 4 maj
2010.

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

Naturskyddsféreningen Gnosjo 2010-03-25
Styrelsen for Naturskyddsforeningen Gnosjo (SNF) framfor foljande synpunkter i sitt

yttrande:

e Svenska Naturskyddsforeningen kan inte acceptera att det tummas pa
strandskyddet. Strandskyddet for planomradet ar visserligen upphavt pa land
men galler 100 meter ut i vattnet. I planen anges, att for atgarder inom detta
omrade, kravs dispens efter ansokan i varje enskilt tillfdlle. Detta anser vi vara
alltfor vagt formulerat.

Kommentar:

Planen innebir inte att strandskyddet ut i vattnet dndras pd nigot sitt.
Strandskyddet ligger kvar for hela vattenomridet. Sedan har naturligtvis
nuvarande fastighetsigare eller de blivande fastighetsigarna ritt att soka
strandskyddsdispens for dtgirder inom vattenomridet. For att kommunen ska
kunna bevilja dispens krivs att det foreligger sd kallade sdrskilda skal enligt
miljobalken 7 kap. 18 § ¢, dessutom midste dtgirder vara forenlig med
strandskyddets syfte. I de fall da sdrskilda skl inte foreligger kommer kommunen
inte att kunna bevilja strandskyddsdispens, detta forhdllande dr detsamma som
galler i dagsliget.

e Forslaget innebar att ca 30 bostader ska kunna byggas inom omradet. Det ar
otankbart att de “ca” 10 meter "x-omrade”, som avsatts pa endast en del av
omrddet, kommer att kunna kdnnas inbjudande och tillgangligt for
allméanheten. Dartill kommer att en stor del av omradet har allmanheten inte
langre tilltrade till stranden.

Kommentar:

Kommunen anser inte att forslaget forsimrar allminhetens tillginglighet till
strandomridet i ndgon storre utstrickning. En gingstig kommer att anliggas
utmed stranden dir allminheten kan promenera och detaljplanen majliggor for
anliggning av en mur som kan fungera som fysisk avgrinsning mellan
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bostadsfastigheterna och stranden. Det dr endast en tomt, lingst ner i soder pd
uddens spetts, dir allminheten inte kommer ha tilltride till strandomridet.

Vid bostdderna/fritidsstugorna skall, enligt forslaget, ges mdjlighet att anlagga
bathus och brygga. Detta kommer dven att inskranka allménhetens
tillganglighet till stranden.

Kommentar:

Detaljplanen i sig medger inte ritt att uppfora bryggor eller bithus inom
vattenomrddet eller strandomridet. Marken inom strandomrddet far inte
bebyggas med undantag for ett litet omrdde, pd den sodra tomten lingst ut pd
udden, som har avsatts for sjobodar. Da detta kommer att vara privat mark
kommer det inte att pdverka allminhetens tillginglighet. Nir det giller dtgirder i
vattenomrdidet kommer dven fortsittningsvis strandskyddsdispens att krivas. For
att kommunen ska kunna bevilja dispens krivs att det foreligger si kallade
sirskilda skil enligt miljobalken 7 kap. 18 § ¢, dessutom midste dtgirderna vara
forenlig med strandskyddets syfte.

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 bedomning.

Enligt var uppfattning saknas en allsidig genomarbetning och allsidigt
engagemang i planarbetet. En snabb handlaggning och snabbt genomfoérande
har varit det viktigaste. Detta har, enligt var uppfattning, bland annat lett till
att ndgon miljokonsekvensbeskrivning inte har upprattats. Foljaktligen har
kommunen saledes inte heller utarbetat och angett vilka kriterier och
bedomningsgrunder man haft for att underlata att uppratta en
miljokonsekvensbeskrivning. Inte heller angett vilken inverkan som antas
kunna ske pa specificerade miljokvalitetsnormer.

Kommentar:

Kommunen har upprittat en sd kallad behovsbedémning for omrddet, daterad
2010-04-12 , som skall goras for alla detaljplaner. Kommunen gor sedan en
preliminir bedomning angdende om detaljplanen kommer att medfora en
betydande miljopdverkan eller inte. I det aktuella fallet har kommunen gjort den
samlade bedomningen dr att ingen betydande miljopdverkan enligt PBL 5 kap.
18 § uppstir genom exploateringen som denna detaljplan avser tillita. Dérfor
kommer ingen miljokonsekvensbeskrivning att uppforas for omrddet.
Bedomningen grundar sig pd att planens genomforande kommer att innebira en
betydande miljoforbittring jamfort med det som befintlig detaljplan medger.

Vi kan dven pdpeka att behovsbedomningen har skickats till Linsstyrelsen for
yttrande, och att Lansstyrelsen i sitt yttrande skrivit att de inte har nigon
erinran mot behovsbedomningen.
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REVIDERINGAR I DET FORTSATTA DETALJPLANEARBETET
Foljande kommer att beaktas vid upprattande av utstallningshandling;:

e Fortydligande sker i sa val planbeskrivning som i planbestammelserna
angaende att den gamla detaljplanen genom antagandebeslutet kommer att
upphévas for det omrade som betecknas som ej planlagd mark.

e Markanvandningen for den del av Naturomradet i norr som avses anvandas
for bullervall mot jarnvagsbuller fortydligas genom att angiven
markanvandning dndras till Naturomride, tillika skyddsomrdide med bullervall.

¢ Genomforandebeskrivningen kompletteras med foljande skrivelse “Om
framtida utbyggnad medfor att skyddsavstandet fran industri till bostader
understiger 100 meter ska en riskanalys genomforas om de framtida
utbyggnaderna inte uppenbart kan ha mycket liten paverkan pa tredje man
vid en olycka”.

¢ Genomforandebeskrivningen uppdateras med skrivelse om att avstandet
(max 150m) mellan brandposter som anges i allménna vattenledningsnat
(VAV P83) inte bor Overstigas.

e Skrivelsen i genomforandebeskrivningen dndras sa att det framgar att Gnosjo
kommun ej ska vara huvudman for Friluftsomradet utan enbart ansvara for
skotseln.

e Skrivelsen i genomforandebeskrivningen rattas till sa att det framgar att
gemensamhetsanlaggning skall inrdttas i enlighet med anlaggningslagen.

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

e Lantmateriet
e Naturskyddsforeningen
e JD Stenqvist AB
GNOSJO KOMMUN
Miljo- och byggforvaltningen

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Henrietta Isaksson Lennart Hermansson
Planingenjor Teknisk chef
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