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Samhallsbyggnadsnamnden

Roxenbaden, Sandvik och Bolnorp, detaljplan

Beslut om utstallning

Forslag till beslut
1. Detaljplan i Stjarnorp for Roxenbaden far bli foremal for utstillning.

2. Betydande miljopaverkan enligt 6 kap. miljobalken antas inte uppsta till
foljd av detaljplan for Detaljplan i Stjarnorp for Roxenbaden.

Arende

Roxenbaden é&r ett omrade vid Roxens norra strand i Link6pings kommun. I
omradet finns idag ett hundratal fritidshus och permanentbostéder. Husen inom
omradet har olika avloppslosningar, varav de flesta dr undermaliga ur miljo-
och hilsosynpunkt vilket paverkar vattenkvaliteten i Roxen. Sjon har idag
otillfredsstéllande vattenkvalitet men som senast 2027 ska ha uppnatt god
ekologisk status. Detta i kombination med det bebyggelsetryck som rader vid
Roxenbaden har fatt kommunen att besluta om att hela Roxenbaden ska
anslutas till det kommunala vatten- och avloppsnitet via en sjoledning fran
Berg. Dessutom har kommunen beslutat att uppritta en detaljplan som reglerar
mark- och vattenanvéndning, bebyggelsens storlek och utformning. Vid
antagande av detaljplanen kommer berdrda delar av planomradet att ingé i
verksamhetsomrade for vatten och avlopp. Enskilda och samfilligheter har
goda forutséttningar for lokalt omhéndertagande av dagvatten och kommer
aven 1 fortsdttningen ansvara for detta inom omrédet.

Detaljplanomradet omfattar cirka 125 hektar och innehaller idag ca 170
bebyggda bostadsfastigheter samt ca 20 obebyggda fastigheter. Samtliga
fastigheter far formellt utokad byggritt vilket regleras i planen. Planen
innehaller mdjlighet till nyexploatering med ca 65 nya enbostadshus.
Avstyckning av nya bostadsfastigheter tillats bland annat under forutsittning
att den nya fastigheten har en area om minst 2000 m? och att den fastighet som
ny bostadsfastighet avstyckas fran fortsatt uppfyller kravet om fastighetsstorlek



2 (6)

> 2000 m?. Totalt rymmer planen ca 230 bostidder samt utbyggnad av Sandviks
campingomrade, centrumverksamhet samt forskola.

Den nya forskolan planeras att byggas i framtiden om behov uppstér. Viss
kommersiell service och andra verksamheter som inte &r omgivningsstorande
tillats pd mark for bostadsdndamal inom hela planomrédet.
Friluftsanldggningen i Sandvik med camping, husvagnsuppstéllning och stugor
for uthyrning ges mojligheten att utvecklas med utokade ytor for stugor samt
uppstéllning av husvagnar och tilt.
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Planomrddet dr ca 1,5 km? stort och inrymmer ca 170 bostdder varav ca 50 for heldrsboende.
Detaljplanen mdjliggor att ca 65 nya bostadsfastigheter kan styckas av och bebyggas efter
planen vinner laga kraft.

Omrédet innehéller en stor andel kulturhistoriskt virdefull bebyggelse som
utgor goda exempel pa hur fritidsbebyggelse under olika tider har gestaltats.
Bebyggelsen har i huvudsak vuxit fram under tidigt 1900-tal och under 1960-
talet. De kulturhistoriska virdena har pd olika sétt uppméirksammats och
sakerstdllts 1 planen. Utgdngspunkten har varit den kulturhistoriska utredning
av Roxenbadens bebyggelse som Reuter Metelius genomfort under mars 2017
samt den som ldnsmuseet gjorde 2009. Flera delomrdden innehéller miljoer och
byggnader med kulturhistoriska varden enligt 3 kap. 12 § plan- och bygglagen
(PBL 1987:10) och dir skyddsbestammelser har inforts i planen. Dessutom har
varsamhetsbestimmelser inforts 1 planen for att sékerstilla miljoméssiga
vérden.

Omrédet rymmer flera vardefulla naturomréaden, vilka dr undantagna frin
exploatering 1 allt vdsentligt. Inom strandskyddsomradet 100 meter frdn Roxen
har mark sedan tidigare pé flera stéllen tagits 1 ansprak for bebyggelse med
hévdade tomter. Strandskyddet bibehélls inom planomradet sandr som pa
kvartersmark for bostadsindamal samt for ett mindre omrdden inom Sandviks
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camping, dér detta upphdvs. For punktprickad bostadsmark inom 50 meter fran
stranden upphévs strandskyddet dock inte. Allmanhetens tillgng till
strandomradena prioriteras ddrmed. Befintlig markanvandning och bebyggelse
paverkas inte men detaljplanen kan innebéra restriktioner for vidare utbyggnad
av t.ex. strandbodar inom omraden dér strandskyddet inte upphivs.

Planldggningen medfor inga trafikatgérder inom viag 1136. Mojligheterna att
forbattra sikten vid Roxenbadenvégens anslutning mot vig 1136 sédkerstélls 1
plan med trafikomrade. Befintligt vignit behdver breddas for att ge plats for
motesplatser och vindplatser och pa sa sitt hoja standarden for att na en
godtagbar gatustandard for att uppna en god trafikmilj6. Ndgot kommunalt
huvudmannaskap for vignit och naturomraden inom planomradet &r inte
aktuellt d4 omradet domineras av enskilda intressen med ansvar for
gemensamma fragor. Dartill kommer omradeskaraktéren att till storsta delen
forbli ofordndrad, dér stora tomter, 1ag bebyggelse, stor luftighet och mycket
skogsmark dr de viktigaste kidnnetecknen.

Detaljplanen stiller krav pa att gator ska vara utbyggda i enlighet med
framtagen typsektion innan startbesked kan ges. Pé sé sétt ges incitament for
att gatorna ska bli utbyggda i sddan standard som Plankontoret bedomer kréavs
for att uppna god trafikmiljo enligt plan- och bygglagen. En utbyggnad av VA
och gator bedoms som tidigast kunna vara fardigt efter ca tre ar. Med anledning
av detta bedomer Plankontoret att for att berdrda fastighetségare ska ha en
skilig chans att nyttja sina byggritter efter detaljplanen vinner laga kraft ska
genomforandetiden for planen vara 10 ar.

Riksintressen for yrkesfiske, totalférsvaret samt friluftsliv ingér i och grinsar
till planomradet (sjon Roxen). Atgirderna enligt planen beddms inte skada
riksintressena.

Krav p4 hilsa och sdkerhet kan uppfyllas enligt planens behovsbedomning.
Planen ér forenlig med bestimmelserna enligt MB kap 3,4 & 5.

Négon miljokonsekvensbeskrivning (MKB) har inte upprittats for planen da
detaljplanen inte har beddmts medfora betydande miljopaverkan.

Beslutsunderlag:

Detaljplan Roxenbaden planbeskrivning utstéllning
Detaljplan Roxenbaden plankarta del 1 _ustdllning
Detaljplan Roxenbaden plankarta del 2 ustdllning
Detaljplan Roxenbaden samradsredogorelse nr 1 utstillning
Detaljplan Roxenbaden samradsredogorelse nr 2 utstillning
Tjénsteskrivelse Roxenbaden utstidllning
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Bakgrund

I april 2008 (TN § 125) beslutade Teknik- och Samhéllsbyggnadsndmnden att
bebyggelseutvecklingen inom Roxenbaden, Sandvik och Bolnorp far provas i
en detaljplan. Under 2009 togs ett planprogram fram som var foremal for
samrdd samma ar.

I maj 2010 (TN § 159) beslutade ndimnden att ta fram en detaljplan for
Roxenbaden utifrin detaljplaneprogrammet och med hinsyn till de synpunkter
som kom in under samradet under 2009. Eftersom planarbetet pabdrjats
tidigare dn 2 maj 2011 géller plan- och bygglagen 1987:10 {f6r planprocessen.

I juni 2011 beslutade nimnden att lata forslag till detaljplan gé ut pa samrad. I
september samma ar holls samradet och 1 december avbréts planarbetet i
avvaktan pd en 16sning pé vatten- och avloppsfragan.

Under 2012 godkénde mark- och miljooverdomstolen att en sjoledning far
anldggs under Roxen for att ansluta Roxenbaden till det kommunala vatten-
och avloppsnitet. Under hosten 2016 aterupptogs planarbetet vilket har mynnat
ut i foreliggande forslag till detaljplan.

I januari 2018 beslutade Samhillsbyggnadsndmnden att lata det reviderade
forslaget till detaljplan ga ut pad samrad. Mellan januari och mars samma ar
holls samrad.

Syftet med detaljplanen ar att reglera hur bebyggelse och verksamheter inom
planomradet kan utvecklas i samband med att omradet ansluts till det
kommunala verksamhetsomradet for vatten och avlopp.

Med den utbyggda tekniska forsorjningen foljer ansprak pa ett mer
komfortabelt boende, vilket leder till krav pa 6kad boendeyta. Detta leder i sin
tur till ett 6kat behov av service, kommunikationer, sikerhet, skyddséatgéarder
for kulturhistoriskt vardefull bebyggelse och natur samt ett sékerstéllande av en
godtagbar gatustandard. Omradet utvecklas i huvudsak inom redan
ianspraktagna bebyggelseomraden.

Vidare dr syfte med planldggningen att omradets karaktdr och dess
kulturhistoriskt virdefulla bebyggelse och bebyggelsemiljoer inte forvanskas,
samtidigt som samtidens bebyggelsestilar ska fa gora sina avtryck.

I omrédet forekommer idag bristfalliga I0sningar betrdffande vatten och avlopp
samtidigt som utdkade byggritter efterfragas. De planlagda
sommarstugekvarteren inom omradet avsag fran borjan ett enklare
fritidsboende utan krav pé vatten och avlopp. I dag vill fler fastighetsdgare ha
storre utrymmen, battre komfort och sanitér standard.

Samrad och motiv for beslut om utstéillning

Samrad har skett enligt 5 kap. 20-22 §§ plan- och bygglagen (1987:10) i tva
omgangar. Dels 2011 (samrad nr 1) och dels 2018 (samréad nr 2). Samtliga
synpunkter har beaktats och sammanstéllts i varsin samrddsredogorelse.



Under samradet 2011 inkom totalt 51 yttrande, varav 37 var fran
privatpersoner, och under samridet 2018 inkom total 49 yttrande, varav 38 var
fran privatpersoner.

Under samréad nr 1 inkom framst synpunkter pd VA-ledningens dragning i
Roxen samt allménna fragor om VA-utbyggnad, om att alla (permanentboende
och fritidsboende) ska behdva vara tvungna att ansluta sig till VA-nédtet samt
att exploateringsgraden i omradet ar for hog.

Under samréad nr 2 2018 inkom frdmst synpunkter pa regleringar avseende
kulturmiljéaspekten, att exploateringsgraden ar for hog, avsaknaden av
kostnadskalkyler och genomférandebeskrivning av projektet samt huruvida
strandremsan ldngs Roxen &r privat mark dér hemfridzon géller.

Liansstyrelsen dr under samrad nr 2 generellt sett positiva till planen men har
ndgra synpunkter. Lansstyrelsen saknar en bedomning av paverkan pa
riksintresset for friluftsliv och hur allménhetens tillgang till strandremsan
berdrs. Vidare upplyser de om att denna fraga tillsammans med fradgan om
avlopp och kulturmilj6 bland andra kan motivera att en
miljokonsekvensbeskrivning ska upprittas. Lansstyrelsens saknar ocksa
argument varfor visst strandomrade tas 1 ansprak for bebyggelse och delar inte
kommunens bedomning av att alla de intrdng som gors inte hamnar i konflikt
med strandskyddets syfte.

Plankontoret har beaktat de synpunkter som inkommit och tillgodosett dem dér
det varit rimligt. Trots sakédgares synpunkter om for hog exploateringsgrad
bedomer Plankontoret att den tillkommande bebyggelse som mojliggors,
genom reglering av bebyggelsens utformning och sikerstélla stora fastigheter,
kommer kunna ansluta till Roxenbadens karaktér.

Reglering ur kulturmiljésynpunkt har reviderats sedan samridsforslaget genom
mindre regleringar. Efter diskussioner och platsbesok med stadsantikvarie har
ytterligare inventeringar gjorts for att sidkerstélla att de fastigheter som regleras
och skyddas gors pa goda grunder och dér det ar viktigt for att behalla
karaktdren i omradet.

Utifrdn Lansstyrelsens synpunkter har Plankontoret utvecklat och tydligare
motiverat fragor i planbeskrivningen, bland annat géllande riksintressena och
den mark inom strandskyddet som mgjliggors for ny bebyggelse. Plankontoret
beddmer dock fortsatt att de omraden inom strandskyddet som mdjliggdrs for
bebyggelse framover inte hamnar 1 konflikt med strandskyddets syfte.
Plankontoret bedomer ocksa att de fortydligande som gjorts uppfyller samma
syfte som en miljokonsekvensbeskrivning hade gjort. Plankontoret star ddr med
fast vid att inte upprétta en sadan.
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Efter samraden har justeringar och &ndringar gjorts i planforslaget géllande
framst exploateringsgrad och reglering med avseende pa kulturmilj6. Vidare
har planen utvecklats med vad som géller for utbyggnad av gator samt att
gatuomraden sdkerstillts 1 plan for att mojliggora en utbyggnad. Plankontoret
bedomer att planforslaget kan gé ut for granskning.

Jamstalldhet

Béde min och kvinnor har varit representerade i Plankontorets projekt- och
referensgrupp. Ungefér lika médnga mén som kvinnor har yttrat sig under
samraden.

Plankontoret

Alisa Basic
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