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Detaljplan for

Pekpinnen 1 och
del av Nybro 31

inom stadsdelen Kungshall i Nybro

Samradsredogorelse

Detaljplanens syfte

Detaljplanens syfte dr att mojliggora for omvandling av befintlig byggnad till bostéder och
kontor. Syftet dr ocksa att upphéva strandskyddet.

Sammanfattning av samradet
Detaljplanen har varit pa4 samrad mellan 14 april och 29 april 2026. Underrittelse om samrad

gjordes pa kommunens digitala anslagstavla.

Under samrédstiden har sju skriftliga synpunkter inkommit. Synpunkterna behandlar 1
huvudsak behovet av fortydligande av innehallet i plankartan och planbeskrivningen,
paverkan pé planomradet fran trafikbuller samt planomradets paverkan pa Bolanders back.
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Sammanfattning av andringar

Efter samrddet har planforslaget med stdd av ny kunskap om planomradets forutsattningar och
konsekvenser. For att tydligt redovisa vilka dndringar som har genomforts baserat pd inkomna
yttranden anges nedan i punktform genomf6rda dndringar i plankarta och planbeskrivning.

Férandringar i plankarta och planbeskrivning

e Bestimmelsen Natur (NATUR) har lagts till.

e Bestimmelsen Gata (GATA) har lagts till.

e Bestimmelse om att uteplats ska vindas mot tyst sida (mp) har lagts till.

e Text och kartor i1 planbeskrivningen har kompletterats utifrdn de justeringar som gjorts
1 plankartan.

e Vidareutvecklat avsnitten om strandskydd i planbeskrivningen.

e Vidareutvecklat avsnitten om dagvatten i planbeskrivningen.

e Vidareutvecklat avsnittet om buller i planbeskrivningen.

e Lagt till en motivering i planbeskrivningen om varfor en befintlig
komplementbyggnad ligger inom punktprickat omrade i plankartan.

e Planbeskrivningen har uppdaterats med fler bilder.

Ovrigt:
Ett smalt omrade med gatumark fran angransande Kungshallsvdgen inom fastigheten Nybro
3:1 har lagts till planomradet for att sdkerstilla att det tidigare utfartsforbudet inte kvarstar.

Grundkartans fargséttning och innehall har setts 6ver och justerats for att underlitta
forstéelsen av omradet.

Inkomna yttranden
Lansstyrelsen i Kalmar lan

Detaljplanens dverensstimmelse med oversiktsplanen
Lénsstyrelsen bedomer att detaljplaneforslaget 6verensstimmer med Gversiktsplanen enligt
PBL 4 kap. 33 § p.5.

Liansstyrelsens synpunkter - provningsgrunder enligt 11 kap. 10 § PBL.

Lansstyrelsen bedomer med hénsyn till ingripandegrunderna i 11 kap. 10 § PBL och nu kénda
forhallanden att fraigor som ror hélsa och sédkerhet, strandskydd och miljokvalitetsnormer ska
l16sas pa ett tillfredsstdllande sitt 1 enlighet med vad som anges nedan. I annat fall kan
Lénsstyrelsen komma att prova kommunens beslut att anta detaljplanen.
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Miljokvalitetsnormer for vatten

Liansstyrelsen bedomer att resonemanget kring dagvatten och 6versvimning ar relevant, men
det saknas en samlad bedémning av om planforslaget riskerar att paverka
miljokvalitetsnormerna f6r Bolanders back negativt, samt hur paverkan 1 sé fall ska
motverkas.

Kommunens svar: Planbeskrivningen har kompletterats med en bedémning om
paverkan pa miljdkvalitetsnormerna fér vatten.

Strandskydd
Skélen till att strandskyddet upphévs ska redovisas tydligt och med hénvisning till tillampligt

lagrum.

Kommunens svar: Planbeskrivningen har kompletterats med en tydligare motivering och
hanvisning enligt lansstyrelsen forslag.

Hiilsa och sikerhet

Fororenat omrade

Kommunen har gjort ett bra jobb med historisk inventering i forhallande till omradet storlek,
placering och historiska anvindning.

Kommunens svar; Noteras.

Buller

Vad giller Kungshallsvdgen ér utredningen tillracklig. Planomradet ligger dock mindre &n
100 meter fran vdag 31 (Norra vigen). Med tanke pa detta korta skyddsavstand behover
kommunen dven utreda bullerexponering fran Norra vigen.

Kommunens svar: Planbeskrivningen har kompletterats med en berakning och
beddmning av trafikbullrets paverkan pa planomradet.

Dagvatten och versvdmning
Kommunen behdver tydliggdra hur dagvattnet ska hanteras i framtiden.

Kommunens svar: Texten om dagvatten i planbeskrivningen har kompletterats.

Stora delar av planomradet riskerar att hardgoras 1 och med aktuellt planforslag. Lénsstyrelsen
beddmer att en reglering av hardgoringsgrad behover tillforas plankartan.
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Kommunens svar: Till granskning foreslas en stor del av skogsmarken inom Pekpinnen 1
andras fran kvartersmark for bostader till allman platsmark; natur. Detta sakerstaller
forutom allmanhetens tillgang till omradet ocksa att det inte hardgors eller att den
naturliga infiltrationen pa annat satt begransas. Andringen bedéms som tillracklig fér att
sakerstalla att en stoérre del av planomradet inte hardgors.

Linsstyrelsens synpunkter - rad enligt 2 kap. PBL
Formalia
Grundkartans farger bor justeras sa att planomradets utbredning tydligare framgar.

Kommunens svar: Grundkartan har uppdaterats enligt lansstyrelsens forslag.

Lantmateriet

For plangenomforandet viktiga fragor dér planen behover forbittras

(Hdr redovisas synpunkter om sadana frdagor som Lantmdteriet sdrskilt ska bevaka och
sddant som vi uppfattar som nédvindigt att atgdrda for genomforandet av planen.)

Troligtvis finns utfartsforbudet kvar
I den géllande detaljplanen for planomrédet finns det ett utfartsforbud mot Kungshallsvégen.

I det aktuella planforslaget dr planomradesgrinsen placerad i samma lage som utfartsférbudet.
Troligtvis medfor det att utfartsforbudet fortsitter att gilla. Detta beror pa att det aktuella
planforslaget inte omfattar mark bada sidor lings utfartsforbudet i den géillande planen. Det
framgar inte av planbeskrivningen att utfartsforbudet kommer att finnas kvar och hur detta
paverkar den aktuella detaljplanen. Om avsikten ar att utfartsforbudet upphédvs genom den
aktuella detaljplanen kan kommunen planldgga atminstone en remsa med allmén plats pa den
andra sidan om utfartsforbudet.

Kommunens svar: Till granskning har planomradet utdkats enligt lantmateriets férslag. En
remsa med allman platsmark; gata har lagts till for att sakerstalla att utfartsférbudet ar
upphort.

Olimpligt med gemensam pott for byggriitt inom omrdde som kan delas upp

I planforslaget finns det ett omrade med anviandningen Bostdder och Kontor som har en
gemensam “pott” med byggnadsarea/bruttoarea. Eftersom det inte finns nigra begréansningar
for att dela upp omrédet i flera olika fastigheter finns det en risk for en ”forst till kvarn™-
situation. Agarna till de fastigheter som sdker bygglov forst inom omradet riskerar att géra
slut pa den gemensamma potten. Om sa sker kan inte bygglov beviljas for de fastigheter dér
bygglov soks efter att potten tagit slut. Det innebér att dessa fastigheter blir olampliga.
Kommunen bor utforma bestimmelsen om utnyttjandegrad pa négot annat sétt 1 detta fall.
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Kommunens svar: Det finns idag inga planer pa att dela upp kvartersmarken for bostader
och kontor i flera fastigheter. Kommunen beddémer dock att aven om ett sadant scenario
skulle uppsta ar det osannolikt att det skulle kunna uppsta en situation dar byggratten tar
slut. Detta bade utifran omradets attraktivitet samt den kuperande terrangen som
begransas angdringen och med det méjligheten att dela upp fastigheten och
bebyggelsen pa ett ogenomtankt satt.

Befintlig ledningsriitt inom kvartersmark pd omrdde som kan bebyggas

I planomrédet finns, vilket ocksa ndmns i1 planbeskrivningen, en befintlig ledningsratt med
beteckningen 0881-476.1. Ledningen ligger inom ett omrade som enligt planforslaget ar
mojligt att bebygga. Normalt sett innehaller ledningsréttsbeslutet ett forbud mot att uppfora
bebyggelse inom ledningsomradet. Detta innebdr i1 praktiken ett byggnadsforbud inom
ledningsréttsomradet. Om ledningen ska tas bort eller flyttas behdver kommunen redovisa
detta i planbeskrivningens genomforandedel.

I de fall ddr det inte finns ndgon dverenskommelse med ledningshavaren kan det kan vara
lampligt att skapa en fastighetsindelningsbestimmelse om att dndra eller upphiva
ledningsrétten. I sa fall ska kommunen préva 6 § ledningsrittslagen och redovisa detta 1
planbeskrivningen. Det kan vara en fordel att sékerstélla erforderlig fastighetsrattslig
kompetens vid utformningen och prévningen av bestimmelsen.

Kommunens svar: Kommunen haller med om att u-omraden i plankarta i praktiken
innebar byggnadsforbud, men att kommuner inte ska behdva lagga till extra
bestammelser nar bestammelsen om markreservat for underjordiska andamal ensamt
uppfyller syftet med regleringen, d.v.s. sakerstaller atkomst.

Inte mojligt att genomfora fastighetsbildning pa kvartersmark med strandskydd

I detaljplanen finns det kvartersmark med anvdndningen Bostdder och Kontor (prickmark) dar
strandskydd kommer att gilla nér planen far laga kraft. Det &r inte 1ampligt att planldgga for
kvartersmark som kommer att omfattas av strandskydd nir planen fatt laga kraft.

Rittsutvecklingen har ndmligen visat att det inte &r mojligt att bilda bostadsfastigheter med
kvartersmark dir det finns strandskydd. Under ar 2021 kom det ndmligen tre domar, F 489-
21, F 10196-20 och F 14045-20 fran Mark- och miljooverdomstolen dér det inte gick att bilda
eller ombilda bostadsfastigheter sé att kvartersmark med strandskydd skulle ingd 1
bostadsfastigheterna. Av domstolens skél 1 F 489-21 framgér bland annat ”Fragan om ett
omrades lamplighet for bostadsdndamal &r 1 vanliga fall avgjord 1 samband med
detaljplaneldggning. I detta fall star dock bestimmelsen i konflikt med reglerna om
strandskydd. Kommunen har sdledes antagit detaljplanen trots att frigan om omradenas
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lamplighet for bostadséndamal inte var fullt ut hanterad. ... ... Genom den ansdkta atgédrden
skulle de aktuella omréddena som idag inte dr ianspraktagna for boende, och som enligt
strandskyddsbestdmmelserna inte kan anvidndas som tomtmark, ianspraktas som sddan.” I de
andra domarna finns liknande formuleringar.

Samma resonemang bor kunna tilldmpas pé 1 princip all typ av kvartersmark férutom vissa
friluftsomraden. I planarbetet behover frigan om strandskydd hanteras sa att ndgon liknande
situation inte uppstar.

Kommunens svar: Strandskyddet foreslas upphavas inom hela anvandningsomradet for
kvartersmarken. Upphavandet gors med en bestammelse i plankartan.

Rattigheter for ny fastighet inte séiikrade

Pekpinnen s tillgang till utfart till Kungshallsvdgen blir genom nuvarande planutformning
beroende av servitut p.g.a. det eventuellt gillande utfartsforbudet (jfr ovan). I planférslaget
finns det inte nagon reglering som gor att servitutsbehovet kan tillgodoses, varfor planen
behdver kompletteras till exempel genom att inkludera en lydelse om att official- eller
avtalsservitut ska komma till stand for att sdkra Pekpinnen 1s utfart till allmén vag.

Kommunens svar: Se tidigare svar om tillagt omrade for gata.

Delar av planen som bor forbéttras

Gor redovisningen av fastighetsbeteckningar tydligare

I plankartan finns angivet narliggande fastigheters beteckningar, vilket ar bra for l4sarens
orientering. Dessa dr dock skrivna 1 sa stor stil att de inte kan ldsas fullstdndigt. De kan med
fordel skrivas ut i mindre storlek.

Kommunens svar: Grundkartan har andrats enligt lantmateriets forslag.

Fortydliga avgrinsning med sekundiir egenskapsgriins

I beskrivningen 6ver planbestdmmelser 1 plankartan finns angivet att markreservat for
underjordiska, allménnyttiga ledningar avgrinsas “med en sekundir grins”. Overvig att
fortydliga att det dr tal om en sekundir egenskapsgréns.

Kommunens svar: Plankartan har kompletterats enligt lantmateriets forslag.

Koordinatkryss saknas i grundkartan

Koordinatkryss och angivelse av koordinaterna i plan saknas i den grundkarta som ligger som
bakgrund till plankartan. Det krdvs minst tva koordinatkryss i1 dst-véstlig riktning och tva i
nord-sydlig riktning for att med sidkerhet kunna georeferera den juridiskt gédllande plankartan
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ifall det skulle bli nédvéandigt. | HMK Kartografi 2025 avsnitt 3.4.2 finns en rekommendation
om att kartans koordinatsystem kan fortydligas pa detta sitt. Koordinatkryssen bor finnas pa
ndgon av de kartor som sparas nér planen fér laga kraft och det ér enklast vid en framtida
georeferering om dessa syns pa dokumentet plankarta.

Kommunens svar: Plankartan har kompletterats enligt lantmateriets férslag.

Hojdkurvor ritade over vigar och gc-banor i grundkartan

Enligt det traditionella séttet att rita grundkartor brukar hojdkurvorna inte redovisas dir det
gar en vig eller gdng-/cykelbana. I grundkartan redovisas hojdkurvorna rakt Gver dessa
objekt. Overvig att folja det traditionella séttet for att rita ut hdjdkurvorna for att gora
plankartan mer ldttldst samt 6ka planens tydlighet.

Kommunens svar: Grundkartan har andrats enligt lantmateriets forslag.

Kontrollera fastighetsgrinser av sdrskild vikt for ligesplacering av planbestimmelser med
0,025 eller 0,03 meters ligesosiikerhet

I planforslaget sammanfaller anvdandnings- eller planomrddesgranser med fastighetsgrianser
som 1 den digitala registerkartan redovisas med mycket god ldgesosédkerhet (0,025 meter eller
0,03 meter). Denna ldgesosédkerhet kan dock vara missvisande och det 4r mdjligt att dessa
fastighetsgrinser inte har kontrollmétts nér ligesosdkerheten sattes.

Vid overgangen mellan referenssystemen RT 90 och nuvarande SWEREF 99 transformerades
tusentals granspunkter Gver hela landet utan kontroll i félt. Ménga fick ldgesosékerheten 0,025
eller 0,03 meter. Det har 1 efterhand visat sig att manga av dessa punkter till exempel 1
omraden med lokala stomnét kan ha god ”intern” lagesosédkerhet, men inte ligga rétt i
forhéllande till SWEREF 99.

Lantméteriet uppmanar déarfor kommunen att vara extra uppmérksam vid planldggning av
omraden dir det forekommer granser med just ldgesosdkerheten 0,025 eller 0,03 meter, och
vid behov kontrollméta sddana granser. Om ni kontrollméter granspunkter, se till att
kommunen gor en s kallad DRK-leverans till ajourhallning-DRK@Im.se i dverensstimmelse
med DRK-avtalet. D4 kommer det att framga av fastighetsgrénsernas redovisning i den
digitala registerkartan att lagesosékerheten ar kontrollerad samt vilka punkter som har mitts
in och vilka punkter som &r transformerade utifran inmétningarna.

Kommunens svar. Kommunen har kontrollerat granspunkterna pa plats och anser inte att
det féreligger ett behov av nymatning av befintliga gransmarkeringar.
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Varfor kommer befintlig bebyggelse strida mot bestimmelser om prickmark?
Befintliga byggnader inom Pekpinnen 1 forefaller hamna helt inom prickmark.
Det saknas redovisning i planbeskrivningen om att bebyggelsen blir planstridig.

Kommunen behdver redovisa vilket syftet &r med att infora egenskapsbestimmelser som inte
Overensstimmer med befintlig byggnation. Vid planlaggningen bér man exempelvis 6verviga
vilka konsekvenser det kan bli om en eller flera byggnader forstors genom olyckshandelse.
Aven om kommunen skulle bevilja bygglov for ateruppforande av byggnad med samma
placering som en liten avvikelse kan bygglovet sedan komma att nekas i domstol.

Kommunens svar: Planbeskrivningen har kompletterats med en motivering.

Ansvar for ansokan om och kostnader for lantmditeriforrittningar
Det anges inte ndgot om vem som ansoker om respektive bekostar de lantméteriforréttningar
som behovs for genomforandet av detaljplanen.

Kommunens svar: Planbeskrivningen har kompletterats enligt lantmateriets forslag.

Kretslopp sydost

Vid fortsatt planering for ombyggnation och fordndring av omradet forutsittes att planering
sker for framtida avfallshantering i enlighet med géllande renhallningsférordning.
Onskvirt #r att vi far ta del av Ritningar innan bygglov sokes. S4 vi kan se att man tagit
hénsyn till Renhallningsordningen och Avfall Sveriges handbok.

Svar: Upplysningar om avfallshantering finns i planbeskrivningen under rubriken Tekniska
fragor. Onskemalet om att fa ta del av ritningar innan bygglov sékes har lagts till.

Postnord

PostNord har i1 uppdrag att tillhandahélla den samhéllsomfattande posttjénsten vilket bland
annat innebdr att det 4r PostNord som ska godkénna placeringen och standarden pa
postmottagningsfunktionen. I denna roll representerar PostNord samtliga postoperatorer som
ar verksamma 1 det aktuella omradet.

Post ska kunna delas ut miljovanligt, kostnadseffektivt och med hénsyn till arbetsmiljon for
chaufforer och brevbirare. For att det ska kunna genomf6ras 1 praktiken behover utdelningen
standardiseras.

Vid nybyggnation av villor och radhus placeras postladan i en 1ddsamling vid infarten till
omrédet. I flerfamiljshus ska man ta emot sin post i en fastighetsbox i anslutning till entrén.
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Férdvégen till postanordningen ska vara 6ppen och farbar dret runt for valt fordon, samt ges
mojlighet att vinda.

Svar: | planbeskrivningen finns en upplysning att post hanteras i en fastighetsbox pa
entréplan och att posthanteringen i omradet kommer att granskas i bygglovsskedet.
Féljande har ingen erinran

Nybro-Emmaboda fagelklubb

Polisen

Skanova (Telia Company) AB
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