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Granskningsutlatande

Detaljplan for
Kvillgarden, Hogsholm 1:12 m.fl. fastigheter, Hogsby samhélle, Hogsby
kommun, Kalmar lan

Planens syfte

Planforslaget ska mojliggora nya anvandningar och en flexibel anvandning av fastigheterna i
kvarteret i form av bostader, centrum, kontor, vard och férskola. Underjordiska ledningar och
gemensamma tillfarter tryggas. Vandplan skapas inom allman gata in till kvarteret. Natur- och
kulturvérden tas tillvara. Planforslaget mojliggor for parkmark med plats for fordrojning av
dagvatten och skapar tillganglighet till gangstrak invid Kvillen.

Gallande detaljplan for omradet medger inte bostadsanvandning, vilket avsevart begransar
mojligheten att ta till vara omradets potential i framtiden, sarskilt om stora delar av byggnads-
komplexet behover rivas. Endast mindre delar av Kvillgarden anvéands idag, och byggnaderna
ar daligt lampade for annan anvandning utan omfattande och kostsamma renoveringsarbeten.
Byggnaden utgor dock ett materiellt vérde vilket bor beaktas vid avvégningar mellan riv-
ning/nybyggnad och renovering/ombyggnad, men detta ar inte ett skal att neka rivning utifran
Plan- och bygglagen.

Ett genomforande av detaljplanefdrslaget beddms val dverensstdmma med kommunens gal-
lande dversiktsplan. Planforslaget ska mojliggora en flexibel anvandning av fastigheterna i
kvarteret, samtidigt som allmanna funktioner som parkstrak langs Kvillen, dagvattenhante-
ring, ledningar och tillfarter tryggas. Kvarterets bebyggelse ska ha en inbjudande karaktar mot
parkomradet vid Kvillen.

Hur granskningen bedrivits

Planen handl&dggs med standard planforfarande enligt plan- och bygglagens 5 kap. 6 8. Till-
falle att ta del av planforslaget foreligger i saval samradsskede som granskningsskede.
Granskning har genomforts under tiden 2024-03-04 till 2024-03-28. Myndigheter, forvalt-
ningar och grannar har beretts tillfalle att yttra sig och fatt ta del av planhandlingarna. Plan-
forslaget har varit tillgangligt i kommunhus och pa kommunens hemsida under granskningen.
Fyra yttranden har inkommit, nedan redovisas kortfattat vilka som yttrat sig och nar, samt om
det finns erinringar eller inte. Dérefter redovisas yttrandena tillsammans med kommunens
kommentar till yttrandet och om det ger anledning till ndgra justeringar av planférslaget.

Datum for Erinran Utan Sida
inkommande | eller annan | erinran
synpunkt
Myndigheter
Lansstyrelsen i Kalmar l&n 2024-03-18 X 2
Lantmateriet 2024-03-26 X 2
Kommunala férvaltningar
OsSK | 2024-03-26 | | X | -
Organisationer och foreningar
E.ON Energidistribution AB | 2024-03-05 | | X | -
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Yttranden fran myndigheter

Lansstyrelsen i Kalmar lan

Detaljplanen har 6verldamnats till L&nsstyrelsen for granskning i enlighet med 5 kap. 20 §
plan- och bygglagen (2010:900), PBL. Detaljplanen handldggs med standardforfarande.
Enligt 5 kap. 22 § PBL ska Lansstyrelsen under granskningstiden yttra sig dver planforslaget,
om planférslaget enligt Lansstyrelsens bedomning innebar att nagon av dverprévningsgrun-
dernai 11 kap. 10 8§ PBL inte foljs eller tillgodoses.

Lansstyrelsens synpunkter i samradsskedet framgar av yttrande dnr 3565-2023, daterat den 17
maj 2023.

Syftet med detaljplanen

Planforslaget ska mojliggora nya anvandningar och en flexibel anvandning av fastigheterna i
kvarteret i form av bostader, centrum, kontor, vard och férskola. Underjordiska ledningar och
gemensamma tillfarter tryggas. Vandplan skapas inom allman gata in till kvarteret. Natur- och
kulturvérden tas tillvara. Planforslaget mojliggor for parkmark med plats for fordrojning av
dagvatten och skapar tillganglighet till gangstrak invid Kvillen.

Detaljplanens dverensstdmmelse med dversiktsplanen
Léansstyrelsen bedomer att detaljplaneforslaget 6verensstdimmer med dversiktsplanen enligt 4
kap. 33 8 p.5 PBL.

Lansstyrelsens synpunkter
Léansstyrelsen bedomer, med hansyn till prévningsgrunderna i 11 kap. 10 8 PBL och nu k&nda
forhallanden, att ett antagande av detaljplanen inte kommer att provas.

Kommunens kommentar
Noteras.

Lantmateriet

Vid genomgang av planférslagets handlingar (daterade 2023-12-01) har féljande noterats:
For plangenomférandet viktiga fragor dar planen maste forbattras

VILKA BESTAMMELSER AVGRANSAS AV SEKUNDARA EGENSKAPSGRANSER?
| detaljplanen anvéands sekundéra egenskapsgranser, men det anges inte vilken eller vilka
planbestammelser som avgrénsas av de sekundéra egenskapsgranserna. Detta gor att planen
inte ar tillrackligt tydlig i sin reglering. Boverket anger foljande i PBL Kunskapshanken pa
sidan om granshierarki: ’Varken egenskapsgrans eller den sekundéra egenskapsgransen ar
pa forhand knuten till ndgon eller nagra egenskapsbestammelser utan kan anvéandas for den
egenskapsbestammelse det behdvs for i den enskilda detaljplanen. Om den sekundara egen-
skapsgransen anvands ar det viktigt att det tydligt framgar vilken bestammelse den avgran-
sar. Detta kan framga av listan med planbestammelser.”

Ett exempel déar detta losts pa ett fungerande satt ar i en plankarta fran Dorotea kommun —
Detaljplan for del av Bergvattnet 12:1, dar kommunen skrivit texten ”’(begransas av sekundar
egenskapsgrans)” efter bestammelseformuleringen (texten) i den egenskapsbestdimmelse som
ska avgransas av sekundara egenskapsgranser.
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Delar av planen som bor forbattras

KOMBINATION ENSKILD + ALLMAN KVARTERSMARK

Det férekommer i planen en kombination av sa kallad allméan kvartersmark (kvartersmark for
annat an enskilt bebyggande) och enskild kvartersmark inom planomradet. Anvandningen
Vard (D) och Skola (S) betraktas i de flesta fall som allmén kvartersmark och till sadan mark
hor inlosenregler. Enligt 6 kap. 13 8 PBL har kommunen rétt att 16sa sddan mark som ska
anvandas for annat an enskilt bebyggande, om anvandningen for det avsedda d&ndamalet inte
kan anses sakerstalld. Markagaren kan dven begéara att kommunen léser in sadan mark enligt
14 kap. 14 § PBL.

Att kombinera allman och enskild kvartersmark kan leda till problem, exempelvis kan det bli
sa att ingen byggnad for det allméanna d&ndamalet byggs och utan enbart for det enskilda. Inl6-
senratten for det allmanna éandamalet finns da fortfarande kvar. | denna situation kan bade
fastighetsagaren och kommunen begéra att kommunen ska l6sa in omradet for det allmanna
andamalet trots att omradet ar utbyggt for det enskilda d&ndamalet.

Lantmateriet rekommenderar att kommunen sa langt som majligt skiljer enskild och allméan
kvartersmark at. Ett forslag ar att specificera var den allmanna respektive den enskilda an-
vandningen galler sa att de halls atskilda, till exempel genom att inféra 3D-redovisning i
plankartan ifall den allménna kvartersmarken och den enskilda ska gélla for olika plan i
byggnaden.

Om forhallanden ar sddana att kommunen anda vill ga vidare med forslaget med kombination
av enskild och allmén kvartersmark och gor bedémningen att eventuella problem eller risker
med detta ar sma eller inga, sa bor denna bedémning redovisas och motiveras i planbeskriv-
ningen.

TECKENFORKLARINGEN | GRUNDKARTAN BOR UTOKAS

I grundkartan anvands en del tecken som inte finns med i grundkartans teckenforklaring, ex-
empelvis symboler for trad och text for servitut (”serv”). For att plankartan ska vara lattare att
forsta bor teckenforklaringen utokas sa att den innehaller samtliga tecken som anvands i
grundkartan.

FORTYDLIGANDE BEHOVS OM KOMMUNENS RATT ATT TVANGSVIS INLOSA
DEL AV HOGSHOLM 1:15

En del av fastigheten Hogsholm 1:15, som &gs av ett aktiebolag, har planlagts som allman
plats (GATA) och som allman kvartersmark (Vard). Det innebér att kommunen har rétt att ta
detta markomrade i ansprak tvangsvis. Under de fastighetsrattsliga konsekvenserna i planbe-
skrivningen bor kommunen specificera att de har rétt till tvangsvis inlésen av allmén plats och
allmén kvartersmark.

Delar av planen som skulle kunna férbattras

BYGGNADSHOJD BOR HELST INTE ANVANDAS

I detaljplanen finns en planbestdmmelse dar begreppet byggnadshojd anvands. Lantmateriet
vill tipsa om att Boverket rekommenderar att h6jd pa byggnadsverk endast i undantagsfall ska
regleras med begreppet byggnadshojd. Detta beror pa att det i rattspraxis finns olika tolkning-
ar av begreppet. Nar byggnadshdjd anvands kan lovprévningen forsvaras och leda till svarfor-
utsedda resultat. Boverket forordar i stallet i forsta hand att totalhojd eller nockhdjd anvéands
eller mojligen takfotshojd. Las garna mer om detta pa sidan om "Hoéjd pa byggnadsverk” i
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PBL Kunskapsbanken. | Boverkets féreskrifter BFS 2020:5 finns totalhdjd och nockhdjd som
egna kategorier medan andra begrepp for att reglera hojd pa byggnadsverk registreras i en
gemensam kategori for 6vrigt och blir darmed svara att folja upp vid 6vergripande analyser av
till exempel outnyttjade byggratter.

OM MARKANVISNINGS- ELLER EXPLOATERINGSAVTAL TILLAMPAS SA MASTE
DESSA BESKRIVAS | PLANBESKRIVNINGEN

I planbeskrivningen star att det kan bli aktuellt att riva delar av de befintliga byggnaderna
inom planomradet och att det darefter kan bli aktuellt med nybyggnation/ombyggnation. Om
kommunen vill tillampa markanvisnings- eller exploateringsavtal for byggnationen sa maste
planbeskrivningen redovisa dessa avtals huvudsakliga innehall samt konsekvenserna av att
planen helt eller delvis genomfdrs med stod av sadana avtal. Planbeskrivningen innehaller
ingen uppgift om att sddana avtal ar planerade, men Lantmateriet skickar anda med denna
information utifall att det beddms vara aktuellt med denna typ av avtal.

Kommunens kommentar

Sekundar egenskapsgrans: Bestammelseformuleringarna for de aktuella egenskaps bestam-
melserna kompletteras med ’begréansas av sekundar egenskapsgrans” for att 6ka plankartans
lasbarhet. Sekundar egenskapsgrans vid gemensamhetsanlaggning andras till egenskaps-
grans eftersom det blir lika tydligt.

Kombination enskild + allman kvartersmark: For den vastra kvartersmarken tas anvandning-
en vard bort och tillaten anvandning som kvarstar bostéader, centrum och kontor. For Ostra
delen bedomer kommunen att det behover finnas kvar en flexibilitet i planen med bade enskild
och allmén kvartersmark eftersom befintliga byggnader och laget ar lampligt for flera olika
andamal. Kommunens avsikt ar att behalla marken i den 6stra delen. Planbeskrivnigen kom-
pletteras med information kring detta for att minska risken att en inlésensituation ska uppsta.

Teckenforklaring i grundkartan: Teckenforklaringen kompletteras.

Fortydligande om inldsenratt: Planbeskrivningen kompletteras med information om rétt till
tvangsinlosen under fastighetsrattsliga konsekvenser. Eftersom det vastra kvarteret andras till
att endast omfatta enskild kvartersmark, BCK, sa &r det endast for allmén platsmark som in-
I6senreglerna kan bli aktuella. Denna situation foreligger dock &ven i gallande detaljplan.

Byggnadshdjd: Kommunen anser att byggnadshojd i detta fall ar mer relevant an totalhojd
och nockhojd utifran hur byggnaderna upplevs pa denna plats. Reglering med byggnadshojd
kvarstar darfor.

Markanvisnings- eller exploateringsavtal: Markanvisningsavtal kan bli aktuellt for vastra
delen av kvarteret, 6stra delen avser kommunen behalla inom kommunkoncernen. Planbe-
skrivningen kompletteras med denna information. Exploateringsavtal &r inte aktuellt.
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Justeringar efter granskning

Planbestammelser

Markanvandningen i véstra delen av kvartersmarken andras till BCK.

Foljande bestdammelseformuleringar kompletteras med ”begransas av sekundér egen-
skapsgrans”:

Markreservat for allménnyttiga underjordiska ledningar

Tradet far endast fallas om det ar sjukt eller utgdr en sakerhetsrisk

Marklov kravs for tradfallning och andra atgarder pa trad

Sekundar egenskapsgrans vid gemensamhetsanldggning &ndras till egenskapsgrans

Planbeskrivning

Fortydligande att inlosenratt rader laggs till

Stycke om markanvisningsavtal 1aggs till

Justeringar i texten under “detaljplanens huvuddrag och syfte” samt i bestdammelser
och motiv till detaljplanens regleringar, med anledning av &ndring av markanvand-
ningen till BCK i véstra delen.

Redaktionella andringar i text med anledning av dndring av markanvandningen till
BCK i vastra delen.

Komplettering av information i ekonomiska konsekvenser avseende dagvattendam-
men, med anledning av att information om markanvisningsavtal tillkommer
Redaktionella andringar

De andringar som har gjorts bedéms endast vara mindre justeringar och inte av sadan vésent-
lig karaktér att ny granskning behovs.

Synpunkter som inte blivit tillgodosedda i samrad eller granskning
Synpunkter fran samrad och granskning har tillgodosetts.

Myndighetsnamnden

HOGSBY KOMMUN
Hogsby 2024-05-23



