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DISPOSITION

Inledningsvis féljer en beskrivning av vad en dndring av en detaljplan (ADP) ir, samt processen for att ta
fram en sadan. Direfter beskrivs syftet och bakgrunden till projektet tillsammans med en kort beskrivning
av omradet eller sidana faktorer som berér omradet. Avslutningsvis foljer en genomférandebeskrivning
med vigledande information f6r genomférandet, samt vintade konsekvenser.

VAD AR EN DETALJPLAN?

Plankartan (detaljplanen) ir ett juridiskt bindande dokument som anger hur mark- och vattenomraden far
eller ska anvindas inom ett avgransat omrade, planomride. Regleringen sker med planbestimmelser och
linjer, vars hierarki och betydelse ir bestimd. En detaljplan medfér bade rittigheter och skyldigheter som
till exempel bygeritt men ocksé skyldigheter, exempelvis att utforma byggnader pd ndgot speciellt sitt.
Planbeskrivningen syftar till att underlitta férstaelsen av planforslagets innebérd samt redovisa de syften
och férutsittningar som detaljplanen har. Planbeskrivningen har ingen egen rittsverkan utan dr
vigledande nir plankartan ska tolkas i samband med genomférande, vid exempelvis bygglov eller
fastighetsbildning,

VAL AV PLANFORFARANDE OCH PLANPROCESSEN

En detaljplan tas fram genom en planprocess, som kan ske med olika planférfaranden, vilket viljs dels
beroende pa forslagets omfattning. Denna dndring av detaljplan (ADP) handliggs med begrinsat
standardforfarande 1 enlighet med PBL 5 kap 7 §, vilket innebir att standardforfarandet begrinsas till att endast
innehélla kommunikationssteget saradsskeder. Samradet sammanstills i en samradsredogdrelse och gar
sedan vidare till antagande. Forfarandet tillimpas da det aktuella projektet, som innebir upphivande av
tomtindelning f6r delar av ett kvarter, bedéms vara av begrinsad betydelse, sakna intresse £6r allmdnheten
samt dr forenlig med kommunens 6versiktsplan och linsstyrelsens granskningsyttrande 6ver densamma.
Omrédet har dven en tydlig och mycket avgrinsad sakédgarkrets.

Gransknings-
utltande

Antagande Laga kraft

1
1
1
Samrdd || Underréttelse
1
1

Llustration dver planprocessen dér standardforfarandets steg med granskning undyaras.

Det begrinsade standardforfarandet innebir att samrddshandlingar tas fram och presenteras f6r
samridskretsen — vilken begransas till att endast omfatta sakigare som direkt berérs av de féreslagna
andringarna — och ¢f nidvindigtvis alla som berdrts ay underliggande detaljplaner. 1 det aktuella fallet utgérs
samridskretsen av dgare till fasticheter inom det berérda omradet, Kassamannen 1, 2, 3. Detta i enlighet
med Boverkets rad angiende ”Forenklat forfarande for att ta bort bestimmelser om fastighetsindelning
m.m.” samt déribland regeringens proposition 2014/15:122 (s. 23-26).

Sakdgarkretsen ges tillfille att limna synpunkter under viss period, men Samrddsskedet kan forkortas om alla
berorda dr dverens om det (Prop 2013/14:126. En enklare planprocess, s. 88). Sakidgare kan i det fallet
skriftligen godkidnna planférslaget, och det finns da ingen reglerad tid f6r hur ling eller kort samradstiden
behover vara. Enligt forfarandet £6r upphivande av tomtindelningar behéver samrad inte ske med
sakigare utanfoér det berérda omradet.



DETALJPLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG
SYFTE

Syftet med dndring av detaljplan (ADP) ir att upphiva gillande fastighetsindelningsbestimmelse f6r
fastigheterna Kassamannen 1, 2 och 3, 1 syfte att mojliggéra sammanslagning av fastigheterna.

Historia och nuldge

Genom den nu upphivda byggnadslagen (1947:385) kunde omraden férses med tomtindelningar. Syftet
med denna reglering var att faststalla indelning av mark i tomter/fastigheter genom kvarter. Detta gjordes
i samband med upprittande av stadsplaner, som numera ersatts och giller sedan 4r 1987 (PBL) som
detaljplaner. Tomtindelningar giller enligt Gvergingsbestimmelser i plan- och bygglagen som
fastighetsindelningsbestimmelser (PBL 4 kap 18 §), vilket 4r en administrativ bestimmelse tillhérande
detaljplanen. Upprittas detaljplanen efter 4r 2010 har tomtindelningen per automatik upphavts i samband
med att omradet ersattes med ny detaljplan. Finns detaljplan dessférinnan giller fastighetsindelnings-
bestimmelsen tillsammans med detaljplanens bestimmelser i 6vrigt. Detta ér fallet for kvarteret
Kassamannen, dir kvartersstrukturen ér reglerad och inte far frangas enligt
fastighetsindelningsbestimmelsen och dirigenom plan- och bygglagen (2010:900). Ett upphivande av
fastighetsindelningsbestimmelsen behover (eftersom den giller som en planbestimmelse) ske genom att
dndra, upphiva eller ersitta detaljplanen.

Ansokan om planbesked inkom i syfte att upphiva gillande fastighetsindelningsbestimmelse, i samband
med nya dgarférhallanden inom kvarteret. Fastighetsdgaren till Kassamannen 1, 2 och 3 avser sld samman
fastigheterna till en och samma. Samhillsbyggnadsnimnden gav den 22 april 2020 positivt planbesked pa
den ans6kan som inkom den 27 mars 2020. I samma beslut gavs uppdrag att paborja upphidvande av
tomtindelning, samt samrada forslaget. Efter att samrad holls 20/5 — 3/6 2020 provades forslaget for
antagande den 17/6 vid samhaillsbyggnadsnimndens sammantride.

Konsekvenser

Vid upphivande av fastichetsindelningsbestimmelse giller befintlig detaljplan fortsatt med samma
regleringar bortsett fran bestimmelsen om hur fastigheterna ska vara uppdelade. I detta fall dr den direkta
konsekvensen att kvarteret kan komma att regleras till e fastighet, och dirigenom hamnar flera
sammanbygeda hus pd samma fastighet. P4 grund av detaljplanens strikta reglering angidende utformning
av den fysiska miljén bedéms det inte finnas nagon risk for att ett upphivande av
fastighetsindelningsbestimmelsen ensamt skulle leda till fysiska férandringar inom kvarteret angaende
stadsbyggnad och arkitektur. Omradet regleras £f6r sirskild miljéhidnsyn och ér del av riksintresseomradet
£6r kulturmiljé enligt miljobalken 3 kap. 6 §, vilket innebir att det finns restriktioner f6r utdver de som ges
av detaljplanen. Det gir dock att diskutera effekterna av att ”16sa upp” kvartersstrukturen och att
upphivande av fastighetsindelningsbestimmelse paverkar stadsviven sett utifrdn kartan. Detta
resonemang utvecklas nedan.
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Planomrddet utgérs av fastigheterna Kassamannen 1, 2 och
3, och ligger i norra delen av gamla stan, &ster om Norra
Storgatan mellan Handskmakaregrind och
Skomakaregrind. Kvarteret utgdrs av fastigheterna
Kassamannen 1, 2, 3 och 4, vilka 4r bebyggda med
sammanbyggda 2-planshus som rymmer bostider och
verksamhets-/handelslokaler.

Omfattning och markagarforhallanden
Kvarteret mater totalt ca 1420m? férdelat pa 4 fastigheter
ungefirligt enligt foljande:

Kassamannen 1: 468 m?
Kassamannen 2: 238 m?
Kassamannen 3: 234 m?
Kassamannen 4: 460 m?

Samtliga fastigheter ér vid tiden privatigda, ddr 1-3 dgs av
samma féretag. Kvarteret grinsar at samtliga hall till
gatumark inom fastigheten Gamla stan 1:1, som 4gs och
forvaltas av Eksjo kommun. Kvarterets niromrade utgors
av privatigd kvartersbebyggelse av liknande karaktir.

Forslag till dndring av stadsplanen for Ko. Filaren m.fl.
Laga kraft 1983-07-07, akt 06-EKS-476.

Gillande detaljplan reglerar den del av gamla stan som tar
vid notr om Eksj6an, vister om Osterlinggatan och ster
om Norra Storgatan. I nordlig riktning omfattar detaljplanen
samtliga kvarter fram till Stockholmsvigen och Norrtull.
Detaljplanen avsdg i huvudsak reglera redan befintlig
bebyggelse, dels for att ge skydds- och utformnings-
bestimmelser i karaktirsbevarande syfte.

Kvarteret Kassamannen regleras for bostider och
handelsindamal, dir bebyggelsen ska utgdras av
sammanbyggda hus med hégst 6,3-7,0 meters byggnadshéjd,
tordelat pa tva vaningsplan utan inredd vind. Bebyggelsens
utbredning styrs av prickmark och egenskapsgrinser.
Byggritterna har delats upp med egenskapsgrinser i linje
med davarande fastighetsgrinser. Hela planomradet
omfattas av bestimmelsen q, vilket innebir att atgirder inte
far vidtas som minskar den befintliga bebyggelsens eller
markens kulturhistoriska virde. Befintliga byggnadsvolymer
skall behallas och bebyggelse fir och bér rustas upp for att
bibehalla gott skick. Detaljplanen ger inget utrtymme f6r
férindringar utan faststiller befintliga férhéllanden.



Rattigheter/servitut

Det finns f6r nirvarande inga rittigheter eller servitut inom det omride som berérs.

Gallande fastighetsindelningsbestdmmelse

Tomtindelning:

BLECKSLAGAREN, BOKTRYCKAREN, BRANNERIGARDEN, CICELOREN, FOGDEN, FARGAREN,
GELBGJUTAREN, GULDSMEDEN, HANDSKMAKAREN, KASSAMANNEN, KOMMINISTERN,
KOPPARSLAGAREN, REKTORN, REPSLAGAREN, RADHUSET, SADELMAKAREN, SOCIETETEN,
TROLLEMADEN, VAXBLEKAREN, VINSKANKEN, VAGEN VASTRA, VAVAREN.

Akt: 0686K-ALDER
Senast ajourférd: 1995-02-08

Aktbeteckningen samt begreppet “av alder bestaende”
Tomtindelningen/fastighetsindelningsbestimmelsen bendmns i arkivet som »av dlder bestaende”.

Foére 1972 var tomtindelningar obligatoriska fOr att fastighetsbildning skulle kunna ske f6r tomtmark inom
omrdden som omfattas av stadsplaner. Nir tomtindelning inférdes som ett obligatoriskt instrument
inférdes ocksd begreppet ”av alder bestdende tomtindelning” for tidigare fastigheter i stiderna. Begreppet
infordes 1 huvudsak f6r att man skulle slippa uppritta tomtindelningar f6r redan befintliga fastigheter.
Genom flera generationer vergiangsbestimmelser giller nu dven de av dlder bestdende tomtindelningarna
som fastighetsplaner/fastighetsindelningsbestimmelser — trots att det inte finns nigra handlingar (sdsom
tomtindelningskarta) for dessa planer/bestimmelser.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Beslut om andring av detaljplan

Sambhillsbygenadsnimnden beslutade den 22 april 2020 att uppdra at samhillsbyggnadssektorn att
uppritta dndring av detaljplan i syfte att upphiva tomtindelning for fastigheterna Kassamannen 1, 2 och 3
(SBN 2020-000190). Till samma beslut hor limnande av positivt planbesked, samt beslut om att samrada
forslaget.

Undersdkning (om betydande miljépaverkan)

Inf6r arbetet har en undersékning om betydande miljépaverkan gjorts (2020-05-11) i enlighet med
miljébalken 6 kap. 6 §. Utefter undersékningen gérs bedémningen att genomférandet av de dndringar som
foreslas genom denna handling inte kan antas medf6ra en betydande miljépaverkan. Under samridsskedet
har linsstyrelsen meddelat att de delar kommunens bedémning (2020-06-01).

Oversiktsplan

Planférslaget avviker inte frin 6versiktsplanen (2013).

Kulturhistoriskt handlingsprogram fér Eksjo stad
Kvarteret ingér i del 3 av Eksjé kommuns handlingsprogram 6r kulturhistoriskt virdefulla miljéer (2010).
I dokumentet ges historisk och nutida beskrivning av bebyggelse, och direfter skyddsnivaer for byggnader.

For Kassamannen 1: S&yddsniva 3. Medveten hinsyn: Byggnadens fasadbeklidnad ska bibehallas och lagas
med samma teknik och material. Samt skyddsniva 4. Hinsyn: Invindiga f6érandringar.

For Kassamannen 3: Byggnaden har inget exteriort kvar av Rulturhistoriskt varde.

F6r Kassamannen 4: Skyddsnivd 3. Medveten hinsyn: Uthusbyggnaden exteridrt vad avser form, material
och firg (angiende uthusbyggnaden i fastighetens Ostra delar).

Upphivande av tomtindelning stills inte 1 konflikt med gillande riktlinjer eller skyddsnivaer.



Riksintressen

Skyddade vattendrag

Kvarteret ligger inom riksintresseomradet enligt miljébalken 4 kap. 6 § f6r skyddade vattendrag (Emén).
Vattenkraft samt vattenreglering eller vattenledning for kraftandamal far inte utforas i Emdan med tillhorande kdll- och
bifloden. Planforslaget bedoms inte berdra riksintresset.

Kulturmiljévard
Omrédet ligger inom riksintresseomridet £6r kulturmiljévird enligt miljobalken 3 kap. 6 §.

e Motiveringen till skyddet lyder: Smastadsmiljd, en av landets mest vilbevarade trdstider, som i
planmonster och bebyggelse speglar stadsbyggandet fran 1500-talets slut till 1900-talets tidigare
del. Staden priglas av den dubbla funktionen som handelsstad och fran 1900-talets botjan
regementsstad.

e  Uttryck for riksintresset: Det oregelbundna planmonstret i stadskdrnans norra del tillkom efter
stadens flyttning frin sitt medeltida lige 1569 och de mer regelbundet formade kvarteren lingst i
norr, troligen fran mitten av 1600-talet. Den efter branden 1856 reglerade s6dra delen av
stadskdrnan med rutnitsplan och ett konsekvent system av differentierade gator, med bred
tridplanterad huvudgata, smalare sidogator och dnnu smalare ekonomigator genom kvarterens
inre utgdr en féregangare till det sena 1800-talets stadsplanering. Vilbevarad, smaskalig
tristadsbebyggelse med handels- och hantverksgardar fran 1700- och 1800-talen, som dven visar
stadens liv och foérindringar under 1800-talets slut.

Planférslaget bedoms inte inverka negativt pa riksintresset (se konsekvenser nedan).



BEFINTLIGA FORHALLANDEN
Bebyggelse

Kvarteret Kassamannen utgors av tre sammanbyggda huskroppar placerade i linje lings med Norra
storgatan. Byggnadernas uttryck varierar dé frimst fasadmaterial och skick skiljer sig at. Byggnaderna ges
huvudentré mot gatan och trottoaren, medan bakgirdarna mot Ostra bakgatan rymmer girdar med
komplementbyggnader och biluppstillningsplatser. Sett fran bakgardarna dr bebyggelsen mer spridd och
varierad 1 sitt uttryck.

Gatunat och Trafik

Samtliga gator runtom kvarteret ingar i riksintresset f6r kulturmiljévard, och har en karaktir som
samspelar med stadens alder och karaktir i 6vrigt. Smdgatsten dominerar, dir en bredare granitsten utgdr
Overgdngen till de smala trottoarerna lings med fasaderna. Kvarteret ang6rs med biltrafik via bakgirdarna
och Ostra Bakgatan, alternativt via Norra Storgatan, dir dven kantstensparkering medges. Grinderna och
delar av gamla stan dr i 6vrigt fri frin motortrafik.

—

Ny

Fran vinster; Kassamannen 4 i ljust gron kuldr, direfter Kassamannen 3 och 2 i den gula byggnaden med takkupor och putsfasad.
Lingst ut i bild ses Kassamannen 1, vars fasad utgérs av liggande timmer, malat mérk rétt med svarta detaljer.

Fran vinster; Del av Kassamannen 1 frin Skomakargrind. Huvudentrén mot Sédra Storgatan, respektive bakgarden fér
Kassamannen 4 sett fran Ostra Bakgatan. Gards- och komplementbyggnader har ett uttryck av dldre och méjligt mer ursprunglig

karaktir an huvudbyggnaderna.



PLANFORSLAG

ANDRING AV DETALJPLAN

Befintlig fastighetsindelningsbestimmelse upphivs for fastigheterna Kassamannen 1, 2 och 3.
Omrédet anges inom planomradesgrins i kartbild nedan.

Administrativa bestammelser

Fastighetsindelning
- Gillande fastighetsindelningsbestimmelse, akt: “0686K-ALDER”, upphér att gilla inom
omradet.

Fortydligande kartbild. Det berérda omradet, vid tiden fastigheterna
Kassamannen 1, 2 och 3 inom réd planomradesgréns pa priméarkarta
(2020.05), med den &ndring som féreslas.
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KONSEKVENSBESKRIVNING
Landskaps-/stadsbild

De foreslagna férindringarna leder till att fastigheterna Kassamannen 1, 2 och 3 kan slds samman till en
och samma. Férindringen bedéms vara rent administrativ och inte i sig sjilv ge nigra méjligheter f6r
kvarteret att expandera, férindras eller bebyggas pd andra sitt 4n nuldget. Detta da detaljplanen f6r
omradet fortsatt giller i Gvrigt. Det gar dock att diskutera en effekt angéende stadsviven och den
historiska uppdelningen av kvarteret i tomter/fastigheter.

Det gir att se detta utifran tvd alternativa huvudperspektiv.

1. I likhet med att den ursprungliga stadsplanen f6r omradet har ersatts med den nu gillande
detaljplanen fran dr 1983, kan den fastighetsindelningskarta som en ging upprittats ersittas. Detta
da bestimmelserna har genomférts och tjanat ut sitt syfte. Gator och kringliggande kvarter har
anlagts, fastighetsbildats och regleras i detaljplaner, vilket fastslar utbredningen och strukturen av
kvarteret Kassamannen som helhet. Omregleringar, nya dgarférhallanden och en lingsam,
organisk anpassning av stadsmiljon till aktuella behov dr ocksa en del av gamla stans historia.
Effekten dr ur detta perspektiv endast administrativ.

Det rent praktiska anvindandet av kvarteret, exempelvis gemensamt nyttjande av girdar f6r
nuvarande Kassamannen 1, 2 och 3 paverkas inte heller, dd detta styrs av vanliga
markigarférhdllanden. Kassamannen 2 och 3 utgdrs av en och samma huvudbyggnad, och
indelningen genom fastigheter ir inte synlig fér gemene man eller i fysisk milj6. Atgirden gors for
att anpassa och sikerstilla god anvindning av bebyggelsen, vilket gynnar staden som helhet.

2. Ett stycke historia forsvinner i samband med att tomtindelningen upphivs. Kvarterets
ursprungliga administrativa uppdelning tas bort. Det kommer utifran kartbilder mirkas en
skillnad. Kvartersindelningen kommer se annorlunda ut nir man kollar bakat i tiden, pd Eksjos
historiska utformning. Liksom kvartersnamnen speglar en historia och ett syfte i stadsviven, kan
antalet fastigheter och dess storlekar inom respektive kvarter fortydliga historien.

I kartan till vinster har befintliga fastighetsgrinser retuscherats bort for att illustrera konsekvensen rent kartmassigt.

Nollalternativ

Nollalternativet utgdr en framskrivning av dagens markanvindning vilket innebdr att férutsittningarna fér
omrédet blir oférindrade. Detta skulle innebdra att fastighetsregleringar fortsatt inte dr mojligt att
genomféra inom kvarteret Kassamannen.



GENOMFORANDEBESKRIVNING

Genomfdrandebeskrivningen dr vigledande f6r genomférandet av detaljplanen.

Handlaggning och tidplan

Detaljplanen handliggs med begrinsat standardférfarande i enlighet med PBL (SES 2010:900) 5 kap. 7 §,
da planforslaget dr forenligt med kommunens Sversiktsplan och linsstyrelsens granskningsyttrande dver
densamma. Forslaget till indring bedoms inte vara av betydande intresse £6r allminheten eller i Svrigt av
vara av stor betydelse, eller kunna medféra en betydande miljépaverkan. Férfarandet dr numera praxis vid
upphivande av fastighetsindelningsbestimmelser.

Tidplan
2020-03-27

2020-04-22
2019-04-22
2020-05-20 -
2020-06-03
2020-06-05

2020-06-17

2020-07-15

En ansékan om planbesked inkommer, med syfte att upphéva tomtindelningen for
fastigheterna Kassamannen 1, 2 och 3.

Sambhillsbygenadsndmnden limnar positivt planbesked pa ansékan, samt ger
samhillsbyggnadssektorn i uppdrag att uppritta forslag till andring av detaljplan med syftet
att upphiva tomtindelningen. Till samma beslut ingér att sinda ut forslaget pa samrad.
Planarbetet pabétjas.

Planforslaget sinds ut pa samrad (begransat standardforfarande).

Samradsskedet avslutas och sammanstills i en samradsredogorelse.

Planforslaget provas for antagande vid samhillsbygenadsnimndens sammantride.
Planforslaget vinner laga kraft ca 3 veckor efter beslutet om antagandet kungjorts, under
forutsittning att beslutet inte 6verklagas. I samband med att beslutet vinner laga kraft
upphivs gillande tomtindelning/fastighetsindelningsbestimmelse for Kassamannen 1, 2

och 3.

Det idr nu méjligt att ansékan om dtgirder som dr férenliga med planférslaget (sisom
fastighetsbildning).
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Huvudmannaskap och ansvarsfordelning
Planomradet reglerar ingen tillkommande allmin plats, utan berér endast privatigda och fullt utbyggda
fastigheter inom kvarteret Kassamannen.

Fastighetsidgare/exploatorer ansvarar for skotsel, drift och anldggande, byggnader etc. inom kvartersmark.

Rattigheter/servitut
Inga befintliga rittigheter/servitut berors av planforslaget. Det tillkommer heller inga krav pd siddana till
toljd av aktuell atgird.

Avtal och planekonomi

Planarbetet bekostas dgaren till fastigheterna Kassamannen 1, 2 och 3. Aven ansékan om planbesked,
vilken ledde till att projektet initierades, bekostas av fastighetsdgaren. Avgiften f6r planbesked halveras
(enkel atgird) i samband med tecknande av planavtal.

e  Ett planavtal tecknades 2020-05-13 mellan dgaren till fastigheterna Kassamannen 1, 2 och 3 och
Eksj6 kommun (plan- och byggchef).

Fastighetsbildning

Planférslaget innebir att fastighetsindelningsbestimmelsen f6r kvarteret Kassamannen upphivs. Syftet ér
att mojliggdra fastighetsreglering, en sammanslagning, av nuvarande fastigheterna Kassamannen 1, 2 och 3
till en och samma.

Sadan dtgird initieras genom ans6kan hos lantmiteriet, och bekostas i regel av den som vill genomfora

atgirden. Atgirden ir mojlig forst efter att planforslaget vunnit laga kraft, d.v.s. nir upphivandet av
fastighetsindelningsbestimmelsen har faststillts.

Johan Mood, Planarkitekt
Sambhillsbyggnadssektorn, Eksjé kommun 2020
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