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Sambhillsplaneringskontoret
Anders Rodewald
anders.rodewald@nassjo.se

Granskningsutlatande

Detaljplan f6r Borgen 1 och 2
Niissjo stad, Nissjo kommun

Arendehantering

Detaljplanen handliggs med sa kallat standardférfarande enligt plan- och bygglagen. Detaljplanen
har varit pa granskning under tiden 7 oktober — 25 oktober 2024. Granskningshandlingarna har
funnits tillgiangliga pa samhillsplaneringskontoret 1 Nissjo och pa Nissjo kommuns hemsida.
Nedan redovisas inkomna synpunkter under granskningstiden. Kommentarer till inkomna
synpunkter redovisas 1 separat kolumn och huruvida planen har justerats och kompletterats
redovisas i slutet av redogorelsen.

Yttranden utan anmarkningar eller synpunkter
Yttranden utan anmarkningar har inkommit fran

1. Lansstyrelsen Jonkopings lin

2. Lantmiteriet

3. Jonkopings lanstrafik

4. Nissjo affirsverk
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Yttrande med synpunkter

Sammanfattade synpunkter Planférfattarens kommentarer

Privatperson 1

Niissjo kommun tackar fér inkomna
Synpunkter pa "Granskningshandlingar', synpunkter.

Samridsredogoérelse, forslag till indring av
detaljplan Borgen 1 o 2 Nissj6, Nedanstiende kommentarer utgér ifran de
synpunkter som inkommit under
granskningen, alltsa de synpunkter som
skrivs med bla text.

Nissjo Kommun

Borgen 1 0 2 Nissjo Kommun Diarienummer
2023-369

Detaljplaneférindringens syfte och huvuddrag

| kommentarer i samradet framfordes nedan
synpunkter som i  kommentarer till
Granskningshandling nu &4r numrerade och
kommenterade.

Vira ursprungliga synpunkter i Svart.
Planarkitektens kommentarer i Rott.
Vira kommentarer till Granskningshandlin i

Blatt

1.
Detaljplane.n syftar till gtF skapa planmissiga Gallande detaljplan ar flexibel och méjliggér
forutsittningar att mojliggora ett gruppboende olika typer av bostadshus, savil villor som

i fastich B 1 och 2. .
pa fastigheterna Borgen 1 oc radhus eller kedjehus. Nu aktuellt

I detaljplanens syfte star det felaktigt planforslag ar pa flera sitt mera begrinsat in
"Planomridet omfattar enbart kvartersmark med den gillande detaljplanen. For all bebyggelse
anvindningen bostidder" Skall Vara B2 Bostider, som tillits inom omrtadet ar nockhéjden

friliggande, kopplade eller sammanbyggda. siinkt fran 8,5 m i gillande plan till 7,5 m i

Den stora férdndringen i féreslagen detaljplan dr planforslaget och byggnadsarean f6r
mojligheten att bygega enormt stora flerbostadshus flerbostadshus begrinsas till max 20% av

i forhillande dllindlliggande bebyggelse och tomtytan, vilket i stort Overensstimmer med
ursprungsplanens andemening med B2 bostider, | gillande detaljplan. I 6vrigt Gverensstimmer
friliggande, kopplade eller ssmmanbyggda. bestimmelserna om byggnadsarea for

friliggande, kopplade och sammanbyggda

”och den nya planen f6rses med en utékad

bygeritt, jimfort med befintlig detaljplans bostadshus.
begransningar av maximal byggnadsarea till250
m2 per fastighet, for att tillgodose Gillande detaljplan tilliter redan idag

gruppbostadens behov av c:a 800m2

1OV uppforandet av en byggnad som ir storre dn
byggnadsarea.” En 6kning med 300m2.

det flerbostadshus som mojliggdrs med
Detta betraktar vi som en 6verexploatering utifrin P lacnfo?slaget. Men den gallande p‘lan?n
forutsittningarna i den nu gillande planen. tilldter inte att hela den volymen tillh6r en
och samma fastighet, vilket beh6vs for att
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Planarkitektens kommentarer: "Synpunkterna ar
noterade"

Pa fraga till planarkitekten, vad detta innebdr har
planarkitekten svarat i mail.

Innebo6rden av "Synpunkterna har noterats"
skiljer sig en aning fran handliggare till
handliggare och dirav kan anvindningen skifta
beroende pa planen och handliggaren.

For mig sa innebir det att jag har mottagit
synpunkten och att jag inte har nagra
kommentarer eller svar pa synpunkten.

Detta giller flera synpunkter vi redovisade i
samridet. Generellt accepterar vi inte detta svar. Vi
kriver ett svar. I den uppdaterade
Planbeskrivningen stir det "Planen ér flexibel och
mojligedr samtidigt andra typer av bostider” Det dr
detta vi dr ridda for. Tidigare farhdga om att
omradet blir 6verexploaterat med tvaplanshus 800
m2 byggnadsarea eller 1600 m2 boarea ar fullt
moiligt. An en ging framfor planarkitekten att det
inte 4r sikert det blir Gruppboende utan planen
gors flexibel f6r att kunna bygga flerbostadshus med

telel
stort antal ligenheter. Vilket vi inte accepterar.

uppfylla planférslagets syfte om
gruppbostad.

Bedomningen ar dirfor att planforslaget inte
innebir en 6verexploatering av planomradet.

Pa frigan varfor det nya detaljplaneférslaget var
sa 6ppen i foérhillande tilkommunens syfte med
gruppboende? Var svaret, om det inte blir
nagot gruppboende vill kommunen kunna
g6ra lite vad vi vill. Detta skapar en oviss
framtid f6r oss och ir langt fran de
forutsittningar som gillde nir vi valde tomt,
hustyp och placering av hus.

Planarkitektens svar:

Detaljplanen begrinsar markanvindningen till
bostider, vilket mojliggdr olika typer av bostdder
inom planomridet.

jorde ocksa att

Den ursprungliga planen moijli

bygga bostider. Ange dd i den nya planen att

(o4
D0,

byggnationen begrinsas till enplanshus sa minskas
risken for Overexploatering fran 1600 m2 till 800
m2 boarea.

Plan- och bygglagen siger att detaljplanen
inte ska vara mera styrande dn vad som
beh6évs med hinsyn till planens syfte. Det
ligger i kommunens intresse att ta fram
flexibla detaljplaner eftersom de kan bestd
over en lingre tid och pa sa sitt minskar
behovet att ta fram nya detaljplaner for ett
och samma omride om ett annat behov
uppstar pa platsen.

Flexibiliteten i planforslaget begrinsas av
planbestimmelser om markanvindningen
och byggritten inom planomradet.

Konstaterande: Kommunen har inget beslut att
bygga gruppboende, dnda gors det en dndring av
detaljplanen.

Blir det inget Gruppboende med max 5
ligenheter, enligt socialstyrelsen, tilliter den nya

Utrdkningen att det inom detaljplanen gar att
bygga ett hus med 64 st ungdomsligenheter,
32 st tvarumsligenheter eller 27 st
trerumsligenheter bedéms som orimlig
eftersom sddant som korridorer, entréer,
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planen 1600 m2 bostider vilket motsvarar 64 st teknikrum och andra gemensamma

ungdomsligenheter, eller 32 st utrymmen som ingir i ett ligenhetshus inte

tvarumsldgenheter pi 50 m2, eller 27 st 3 rums . . .. . .

liwenh . tagits med 1 utrickningen. Ett maximalt

agenheter pa 60m2. . N o
utnyttjande av planforslagets byggritt ar

Att tillita flerbostadshus i den omfattningen som | saledes ligre dn vad synpunkten antyder.
den foreslagna detaljplanen medger anser viinte
vara acceptabelt. Idag finns ingen garanti att
Gruppboendet blir av eller kommer drivas i

kommunal regi, vilket medf6r att ovanstaende
tolkning kan bli aktuell. behov.

Planférslaget bedoms darmed limpligt
utifrin platsens beskaffenhet, lige och

4. Varfor later man fortsatt nockhdjden vara Detaljplanen ir utformad enligt gallande
8,5meter nir avsikten dr att bygga enplans hus | Jaoar och foreskrifter m.m. Det innebir
for Gruppboende? bland annat att vi inte anger viningsantal i

Varfor begransar man inte nockhéjd och detaljplanerna, utan istillet begriansas

taklutning sa det f6ljer syftet med byggnadernas h6jd med nockhéjd och

planindringen och behovet av tilltinkt takvinkel eller liknande. Detta f6r att det blir

byggnation? tydligare och forenligt med gillande
foreskrifter.

Planarkitektens kommentar: Planbestimmelsen i
plankartan kommer korrigeras med ligre
nockhdjd om 7 meter och en minsta tillitna
takvinkel om 20 grader.

Detta innebir fortfarande att det gir bygga
flerbostadshus i 2 plan. Varfér inte skriva in att det
ir enplans byggnation som giller?

5. Planarkitektens kommentar: I samband med I bygglOVSptOCCSSCH g0rs en bed('jmnjng om
prévning av bygglov kommer foreslagen byggnads | Jap foreslagna byggnaden ir limplig att
uppfora utifrin platsens forutsittningar och

Naturligtvis, men inryms bygglovsanstkan (tinkt hur byggnaden torhaller sig till ga]lande
byggnation} inom detaljplanen si ir det svart att detal)plan m.m. Bedémmngen utgﬁr bland
fa gehor f6r synpunkter. Det dr nu ni avgor annat ifrin platsens f('jrutséittningar och
omradets framtid. bestimmelserna i gillande detaljplan m.m.

utformning och placering prévas.

6. Planarkitektens kommentar: Nockhojden dr Se tjdjgare kommentar ovan.
angiven sd att detaljplanen ska vara flexibel.

Vi accepterar inte att byggritten kar och
samtidigt bibehdlla méjligheten till tvaplanshus.

7. Riddaregatan lings Borgen 1 o 2 har Placering av byggnad och eventuell
hojdskillnaden c:a 4 meter (+309,43 4l 305,16) forandring av marknivin faststills i samband
limpligt r att ligga framtida byggnationer pica | .4 byeglov och regleras inte i detalj i

+3006,5 se bifogad skiss. (D4 maximeras byggytan). . .. .
Vaningshojden c:a 3 meter och en lig taklutning detaljplanen. For att placering av byggnader

ger en max Nockhéjd pi ca 310,5 meter, viket inom planomradet ska vara flexibel regleras
kan skrivas in i detaljplanen. Eftersom allt ingen niva for grundliggning.

bergkross som nagon lagt pa Borgen 1 o 2 maste
flyttas. (De ligger pa ej byggbara massor). Utgar vi
frin att omradet kommer planeras frin de
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ursprungliga héjderna. Om en stédmur byggs i
marklinjen 309 meter kan det tinkta
gruppboendet placeras med mitten av huset i
nuvarande tomtgrins Borgen 1 o 2. D4 far
framtida byggnad minst paverkan pi nuvarande
och intilliggande bebyggelse.

Planarkitektens kommentar: Atti detaljplanen ange
vilken nivd byggnadens grund ska ligga pa kan
medféra att nyttjande av olika delar av
planomridet forsviras och férdyras och
dirigenom motverkas etablering, vilket inte dr
syftet med planférslaget.

Vet inte hur vi skall tolka denna kommentar.
"nyttjande av olika delar av planomradet
forsvaras och fordyras". Ar detta viktigare dn att
inte forstéra for intilliggande nuvarande
bebyggelse?

Borgen 1 lutar kraftigt i nordvist. Skall hinsyn
tagas till marken borde sluttningshus byggas med
utfart mot Gamla Eksj6 vigen. Men detaljplanen
tillater inte utfart mot Gamla Eksj6 vigen.

Ovriga delar av Borgen 1 o 2 ligger i princip pa
+3006,5 m. Vilket mycket vil kan ligga till grund for
kommande bebyggelse. Se bilaga 3, dir méjlig yta

+306,5 dr markerad.

8. Fortsatt star det i syftet med planindringen Utformningen av kommande bebyggelse

faststills i samband med bygglov.
” ska utformas samt placeras sa att karaktidren

inte blir institutionsliknande.”

Ytan 800m2 gor en stor paverkan pa omradets
framtida karaktir och awiker radikalt fran
ursprungsplanens syfte med genomsyn i
omridet osv. Bygger man sedan ett 800m2
meter stort husi tva plan kommer det blien
enorm byggnad som dominerar hela kvarteret.
Vilket 4r fullt mojligt enligt foreslagen
detaljplan. Se Bilaga 1.

Socialfoérvaltningen i Nissj6 kommun har angivet
att gruppboende ska utformas och placeras si att
brukarna som bor i boendena inte ska uppleva
sin boendemiljé som institutioner.

Ar det nagon som funderat pa hur utformningen
skall gbras si den tillfredsstiller de som redan valt
att bygga/ investera i omriadet med nuvarande
forutsittningar?

An en ging har det glémts bort vad planférslaget
kan innebdra. Overexploatering, 1600 boarea osv.

Angiende synpunkt om 6verexploatering se
tidigare kommentar ovan.

Det begrinsade antalet ligenheter haller nere
byggnadens storlek och ett eventuellt
gruppboende pa platsen upptar ca. 20% av
planomradets area, vilket inte bedéms
medféra en institutionsliknande karaktar 1
omradet.
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Vi anser att en byggnad pa 800m2, ny detaljplan,
mot 500m2 tidigare tillaten byggritt, skapar en
bygegnad som dr awikande mot intilliggande
bebyggelse. Detta kommer skapa en
institutionsliknande kidnsla 1 omridet. Exempel
Borgen 3 har en huvudbyggnad pa 194 m2
byggyta.
9.
Att det markerats prickmark 4,5 meter till Planens syfte Ar att Skapa planméissiga
tomtgrins mot Borgen 3r inte tillrickligt eftersom | 55014 ittningar att bygga gruppboende samt
man pa denna yta kan bygga uteplatser. .. > -
andra typer av bostider, sa som friliggande
Under métet hivdades det fran Tekniska / bostadshus samt kopplad och
Fastighetskontoret att kommande byggnader | sammanbyggda bostadshus. Detta beskrivs 1
inte skulle "klimmas ini omradet". Menar ni planbeskrivnjngen.
nagot med detta uttalande anser vi att prickmarken
mot Borgen 3 skall vara minst 10 meter och att det . . .
. : e Uteplatser regleras inte 1 detaljplanen.
anges i planen att den delen av fastigheten inte far
bebyggas med uteplatser. Vilket dr fullt mojligt att
skrivaini detaljplanen. Prick- och korsmark i en plan som tillater
en- och tvabostadshus paverkas av
Planarkitektens kommentar: 10 meter prickmark attefallsﬁtgéirder Cl’lligt 9 kap PBL.. Prickad
utmed fastighetsgrinsen mot Borgen 3 bedéms . 1w .. .
Lo e S mark innebidr dirmed enbart en begrinsning
olimpligt eftersom det skulle begrinsa en for stor .
del av byggritten inom planomradet, framfor allt av huvudbyggnadens placering.
ifall fastigheten inom planomréidet styckas av till For flerbostadshus gaﬂet nte
mindre fastigheter. attefallsreglerna, men prickmarken kan
‘ . , - fortsatt nyttjas for uteplatser m.m. oavsett
Gors planfoérindringen f6r att mojliggora ett enplans : .
‘ T hur stor prickmarken ir.
gruppboende eller ett flerfamiljshus med 1600 m2
boarea?
I relation till planens syfte och vad den
Planarkitekten tycker det inte dr olimpligt att bygga mo}hggor samt ovanstiende resonemang om
uteplatser i norra fastighetsgrinsen. attefallsregler bedéms det inte vara befogat
i . att 6ka prickmarkens omfattning. En sadan
Om 10 m anses for mycket kanske 8 meter kan vara .. :
limpligt? atgird skulle dessutom starkt paverka
planforslagets flexibilitet.
Det gir ocksa markera med plusmark+++-+++ vad
som far goras eller inte gbras nirmast tomtgrinsen i
nott.
10.
Enligt de tankar som antyddes om kommande | Vid samradsmotet redovisades ingen tinkt
Gruppboende kommer 3 uteplatser ligga bebyggelse, men som exempel pi
Norr, vilket 4r ytterligare ett argument for att . . . . .
o o . byggnation visades ritningarna pa ett nyligen
tomten dr oldmplig for féreslagen byggnation. . Lo
uppfort gruppboende 1 Nissjo stad.
Oavsett om det blir Gruppboende eller annat
Flerbostadshusi framtiden bor deti Detaljplanen
skrivas in att insynsskydd frin Borgen 2 mot Borgen
3 skalltillskapas di den féreslagna detaljplanen
avsevirt fordndrar forutsittningarna f6r Borgen 3.
Se Bilaga 2.
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Planarkitektens kommentarer: Gillande detaljplan
mojligedr bebyggelse och uteplatser pa detta sitt.
Den byggnad som kommer uppforas pa platsen vid
genomférande av detaljplanen ir dnnu inte
formgiven eller utplacerad.

Vid samradsmotet redovisades en tinkt bebyggelse.
Dir var byggnaden nistan helt placerad pa Borgen 2.
I andra sammanhang har kommunen nimnt att de
gruppboende som ir nybyggda eller under
uppférande dr prototyper fér kommande
Gruppboende. Se bilaga 4 som redovisades pa
samradsmotet och "I framtaget planbesked Borgen 1
0 2 Nissj6 stad. DNR 2023-369.

11. Planarkitektens kommentar: Detaljplanen kommer Bedomningen dr att planforslaget har

inte forses med en bestimmelse om insynsskydd dia | ytformats med hansyn till omkringliggande
det bedéms oldmpligt att i detaljplanen ange sadant. fastigheter

insynsskydd i fastighetsgrins om denne anser att ett Den tz.lnkta bebyggelsens utfgrmnlng,
sadant behovs. placering och utemilj6 faststalls i

bygglovsskedet.

Istillet kan fastighetsdgaren f6r Borgen 3 uppféra ett

Om nu planarkitekten tillater att ett Gruppboende
tilldts ligga uteplatser i tomtgrins. Vilken hinsyn tar
da planarkitekten f6r Borgen 3? For att slippa denna
diskussion foéreslar vi att uteplatser inte far byggas
ndrmare an ett antal meter (8) fran fastighetsgransen.
Vill papeka att det dr fastigheterna som skall byggas
vi kommenterar inte de blivande grannarna.

12.
Om en eventuell detaljplaneférindringkommer Frﬁgor om skadestind hanteras inte i

ske férbehfill_er v{os.s“réitten att framfora ett processen att ta fram en ny detaljplan.
skadestind till Nidssj6 Kommun om marknad

svirdet av Borgen 3 férsimras.

Planarkitektens kommentar: Synpunkten har
noterats_ Se punkt_1.

Ar detta framfort till Kommunstyrelsen?

13.
Genomfors detaljplaneforslaget kommer den att Synpunkten hat noterats.
overklagas och ytterliga argument och sakskal

e En 6verklagandehanvisning 6versands i
ramrorasr

samband med att detaljplanen har antagits.

Planarkitektens kommentar: Synpunkten har
noterats_ Se punkt_1.

Detta pastiende kvarstar.
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Justeringar av planforslaget
De inkomna synpunkterna kommer inte medféra nagra justeringar av planforslaget.

Sambhillsplaneringskontoret

Anders Rodewald
Planarkitekt
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