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BAKGRUND

Sambhillsbygenadsavdelningen i Ménsteras kommun har fatt uppdraget att ta fram en ny detaljplan
som moijliggdr f6r bostadsindamal pa fastigheten Oknebidck 4:2 i Monsterds samhille. Monsterds
kommun képte aktuell del av fastigheten ar 2024.

Planomridet omfattar ca 1,2 hektar och ligger i MOnsterds sambhilles sédra utkant, mellan ett
befintligt verksamhetsomrade i vist och ett bostadskvarter i Gst.

Omradet dr idag obebyggt och ir inte tidigare detaljplanelagt. Omradet bestir av dkermark som enligt
data frin Linsstyrelsen i Kalmar ldn dr brukningsbar jordbruksmark.

Jordbruksmark dr en begrinsad resurs och har fatt en speciell stillning i miljobalken (MB). For att
skydda jordbruksmarken anges dirfor att den har nationell betydelse i miljobalkens
hushillningsbestimmelser (3 kap. 4 §). Dir anges bland annat foljande: Jord- och skogsbruk dr av nationell
betydelse. Brukningsvérd jordbruksmark far tas i ansprak for bebyggelse eller anldggningar endast om det bebhivs for
att tillgodose vasentliga sambdllsintressen och detta bebov inte kan tillgodoses pa ett fran allmén sympunfkt
tillfredsstillande sdtt genom att annan mark tas i ansprik.

SYFTE

Lokaliseringsutredningens syfte dr att préva och undersdka limplig plats i enlighet med
planuppdraget £6r ny detaljplan f6r Oknebick 4:2 (vistra). Eftersom foreslagen markanvindning
foreslas pa jordbruksmark ska utredningen préva och resonera kring varfér forutsittningarna att ta
annan mark i ansprak inte 4r tillfredsstillande utifrin lagkravet 1 MB.

UPPLAGG

Forsta delen i lokaliseringsutredningen beskriver vilka planeringsunderlag, stillningstaganden f6r det
aktuella planomradet samt vilka forutsittningar som finns pa den aktuella fastigheten och for
foreslagen framtida markanvindning.

Den andra delen i utredningen redovisar och redogér f6r de tre steg som anges enligt 3 kap. 4 § MB
som ska utredas innan en férindrad markanvindning foreslds:

e Arjordbruksmarken brukningsvird?
e Utgor toreslagen markanvindning ett visentligt samhallsintresse?

e Kan behovet av exploatering tillgodoses pd ett frin allmén synpunkt tillfredsstillande sitt
genom att annan mark tas i ansprak?

Utifrdn de tre aspekterna redovisas prévningen av olika de olika alternativen utifrin ett antal
urvalskritetier.

PLANERINGSUNDERLAG
NATIONELLA MAL FOR BOSTADER OCH SAMHALLSPLANERING

Det 6vergripande nationella malet £6r samhaillsplanering, bostadsmarknad, byggande och
lantmiteriverksamhet dr att ge alla ménniskor 1 alla delar av landet en fran social synpunkt god
livsmiljé dir en langsiktigt god hushillning med naturresurser och energi frimjas samt dér
bostadsbyggande och ekonomisk utveckling underlittas. Malet dr ocksa att ha langsiktigt vil
fungerande bostadsmarknader dir konsumenternas efterfraigan moter ett utbud av bostider som
svarar mot behoven.

En hallbar stadsutveckling bor utga frin ett helhetsperspektiv dir en integrerad fysisk planering av
bostider, offentliga rum, arbetsplatser, infrastruktur, kommunikationer samt hallbar



néringslivsutveckling och smartare anvindning av olika tjdnster och applikationer leder till mer
héllbara stdder och en mer hallbar stadsutveckling. Det giller i savil nya som befintliga omriden i
stider och titorter (Strateg: for Levande stider- Politik for en hallbar stadsutveckling, Regeringens skrivelse
2017/18:230).

OVERSIKTSPLAN 2040-MED UTBLICK MOT 2050

Kommunfullmiktige i Mdnsterds kommun antog den 24 februari 2025 den nya &versiktsplanen
Oversiktsplan 2040-med ntblick mot 2050. Visionen f6r Monsterds kommuns éversiktsplan ir en hallbar
kommun att verka, visas och vixa i och visar framtidsbilden av kommunens 6nskade utveckling till ar
2040, med utblick till 4r 2050. Visionen dr uppdelad i fyra strategier som i stora drag beskriver vigen
till att uppftylla visionen. Féreslagen markanvindning enligt planuppdraget f6r Oknebick 4:2 (vistra)
berdr framfor allt den fOrsta av strategierna.

e Prioritera en bra livemiljé i hela kommunen
Strategin handlar om att alla kommuninvanare ska trivas och kédnna sig trygga under hela
livet, samtidigt som barnets bésta sitts i fokus. Tillgangen pa olika typer av bostider, arbete
och service ska uppritthillas i samhaillena.

e Fokusera pa foretag och niringsliv
Strategin handlar om att sikerstilla att det finns plats dir f&retag kan etablera sig och vixa.
For att mojligedra etablering eller utveckling ska det dven sikerstillas att det finns
dndamalsenlig infrastruktur i anslutning till verksamheterna. Kommunen virnar niringslivet
och prioriterar dirfér dndring och framtagande av detaljplaner dir detta krivs for
verksamhetsetablering och utveckling.

e Arbeta for en regional samverkan i Kalmarsund
Strategin handlar om att se bortom de administrativa grinserna och arbeta gemensamt i hela
regionen for att stirka kidnslan av en gemensam identitet. Ett utvecklat samarbete i
Kalmarsundsregionen bidrar till att skapa mervirden f6r samtliga aktérer och en gemensam
plattform for den fysiska planeringen. Dirfor ska utvecklingen av regional infrastruktur,
bostads- och arbetsmarknad samt regionala kultur-, miljé- och fritidsfrdgor ske i nira
samarbete med de kringliggande kommunerna, Region Kalmar lin samt andra berérda
aktorer.

e Mojliggora en hallbar och gron framtid
Strategin handlar om att invinare ska kunna leva ett hallbart liv i Ménsterds kommun med
avseende pa det vardagliga livet, resande, avfallshantering och nirhet till naturen. Genom att
implementera globala och nationella mél i den strategiska planeringen arbetar Monsteras
kontinuerligt f6r att nd miljé- och hallbarhetsmal. Kommunen ska arbeta fér att vara
fossilbrinslefri och energieffektiv med god tillginglighet till naturen samtidigt som den
biologiska mangfalden ska stirkas, bade pd land och i vatten. Kommunen arbetar {61 ett rent
vatten bdde vad giller vira naturliga vatten sdsom sjdar, vattendrag och kustvatten men dven
dricksvatten och avloppsvatten, dir hantering av dagvattnet spelar en viktig roll i
samhillsplaneringen.

For Monsteras kommun har jord- och skogsbruk stor betydelse, och dérfor har 6versiktsplanens
utvecklingsomriden i f6rsta hand foreslagits pa annan mark. I de fall dér analysarbetet visat att
samhillen inte kan vixa pa ett annat sitt har vissa utvecklingsomraden foreslagits pd jordbruksmark.
Den totala andelen som tas i ansprik f6r samtliga utvecklingsomraden 1 6versiktsplanen dr 1,4% av
kommunens totala andel jordbruksmark, vilket bedéms vara en mycket begrinsad andel som inte
riskerar att paverka det sammanhingande jordbrukslandskapet 1 stort.



BOSTADSFORSORJININGSPROGRAM 2025

Kommunfullmiktige antog Bostadsfirsirjningsprogram 2025 den 24 februari 2025. Syftet med
bostadsforsotiningsprogrammet dr att med hjilp av riktlinjer skapa mal f6r bostadsbyggande och
utveckling av bostadsbestindet samt att visa kommunens handlingsplan f6r hur de uppsatta malen
ska nas.

De riktlinjer som tagits fram f6r bostadsférsorjningen har resulterat i tre mal. Mélen tar avstamp i
kommunens vision men utgir ocksa frin omvirldens paverkan och trender, kommunens
demografiska utveckling, medborgardialoger samt analysen om bostadsbehovet. Tillsammans har
riktlinjerna landat i tre mal som ska genomsyra arbetet med bostadsférsérjningen: Stark Monsterds
regionala roll som boendealternativ, Utveckla strategier sd att bade sambaillen och landsbygd ska leva samt Skapa mer
tillgangliga boendemiljoer med individen i fokus. Handlingsplanen som ska se till att malen i
bostadsforsotjningsprogrammet ska uppnas beskriver bland annat att:

e Det bor byggas 20 nya bostidder per ar

e Uppritthalla en god planberedskap i attraktiva ligen pd minst 20 tomter f6r smahus i
Moénsteras

e Kommunen ska arbeta strategiskt med markinkép inom omriden som pekats ut i
oversiktsplanen och dirmed uppritthilla en god markberedskap f6r att mojliggdra bostads-,
néringslivs- och samhillsprojekt i attraktiva och limpliga ligen

FORSTUDIE OKNEBACK

Kommunstyrelsen godkinde den 15 oktober 2024 §158 Farstudie: Oknebick. Syftet med férstudien dr
att skapa ett underlag f6r utvecklingen av Oknebick. I forstudien utreds platsens limplighet, det vill
sdga, forutsittningar och utvecklingsméjligheter. Férstudien fungerar som ett underlag £6r framtida
detaljplanering och bygglovsirenden inom Oknebick.

SARSKILDA SKAL FOR IANSPRAKTAGANDE AV
JORDBRUKSMARK

Hur vi idag viljer att anvinda jordbruksmarken paverkar vér framtida f6rmaga att producera
livsmedel. Jordbruksmarken 4r en global och nationell resurs, som ir avgdrande f6r var f6rméga till
livsmedelstérsorjning, vilket dven har koppling till flera ekosystemtjdnster samt natur- och
kulturvirden. Exploatering av jordbruksmark dr irreversibel. Det dr ddrfor viktigt att
jordbruksmarken férvaltas vil och att de beslut som fattas dr baserade pa kunskap och har stéd i den
lagstiftning som r6r jordbruksmark.

Miljobalkens tredje kapitlet inleds med en paragraf f6r god hushillning som anger f6ljande (3 kap. 1
§): Mark- och vattenomraden ska anvindas for det eller de dndamal for vilka omridena dr mest limpade med hinsyn
11l] beskaffenbet och lige samt foreliggande behov. Foretride ska ges sadan anvindning som medfor en fran allmdin
synpunfkt god hushdallning.

Jordbruksmark dr en begrinsad resurs och har fatt en speciell stillning i MB. For att skydda
jordbruksmarken anges dérfor att den har nationell betydelse i miljébalkens
hushillningsbestimmelser (se 3 kap. 4 §). Dir anges bland annat f6ljande: Jord- och skogsbruk dr av
nationell betydelse. Brukningsvird jordbrnksmark far tas i ansprak _for bebyggelse eller anliggningar endast om det
behdvs for att tillgodose vasentliga sambaillsintressen och detta bebov inte kan tillgodoses pa ett fran allmén synpunkt
tillfredsstiillande sdtt genom att annan mark tas i ansprak. Bevarandet av jordbruksmark dr inte utpekat som
ett riksintresse, utan dr tinkt att provas 1 den kommunala planprocessen. Kommuner ska i
oversiktsplaner, detaljplaner, lov och férhandsbesked fora ett resonemang i tre steg nir
jordbruksmark dr aktuell £6r férindrad markanvindning.

1. Ar jordbruksmarken brukningsvird?
2. Gors den forindrade markanvindningen fOr att tilloodose ett visentligt samhillsintresse?
3. Varfor dr férutsittningarna att ta annan mark 1 ansprak inte tillfredsstallander



FORANDRAD MARKANVANDNING

Ar jordbruksmarken brukningsvard?

Enligt MB 3 kap 4 § far brukningsvird jordbruksmark tas i ansprak f6r bebyggelse eller anldggningar
endast om det behdvs £6r att tillgodose visentliga samhallsintressen och detta behov inte kan
tillgodoses pi ett frin allmin synpunkt tillfredsstillande sdtt genom att annan mark tas i ansprak.

Enligt kommunens Gversiktsplan ska vid bedémningen av om jordbruksmarken dr brukningsvird
hinsyn tas till om marken med hinsyn till lige, beskaffenhet och 6vriga férutsittningar 4r limpad for
jordbruksproduktion. Jordbruksmarkens arrondering, dgostruktur och lantbrukarens rickvidd och
tillginglighet till markerna 4r nagra av de faktorer som dr av betydelse fér jordbruksverksamhet.
Arrondering syftar till hur effektiv en mark dr att bruka och handlar siledes om markens storlek och
form, ndrhet till brukningscentra med mera Ndgra aspekter som dr viktiga vid beddmning av en
jordbruksmarks brukningsvirde ir f6ljande:

e  Har jordbruksmarken brukats 1 ndrtid?

e Ingar jordbruksmarken i ett sammanhingande jordbrukslandskap som brukas?

e Hur stor dr jordbruksmarken?

e Hur ser arronderingen ut? (dvs. jordbruksmarkens form och lige i férhillande till annan
jordbruksmark)

e Har jordbruksmarken potential f6r hég avkastning?

e Har jordbruksmarken héga natur-, kultur- eller friluftsvirden?

Rittspraxis sdger att mark som idag anvinds f6r bete och dirigenom brukas aktivt ér att betrakta som
brukningsvird jordbruksmark. Vid bedémningen av om jordbruksmarken ér brukningsvird eller inte
kan det ha betydelse om marken inte har brukats pa linge. Enligt Jordbruksverket kan all
jordbruksmark som det har sékts och beviljats jordbrukarstdd f6r ses som brukningsvird.

Pa den aktuella fastigheten finns ett jordbruksarrende som giller till och med den 1 oktober 2025,
och har dirmed ett piagdende jordbruk. Senast beviljade jordbrukarstéd dr fran ar 2024. Den aktuella
jordbruksmarken 4r en titortsnira akermark, och dr dirfér mindre brukningsvird eftersom sirskilda
regler £6r luktstérning, buller, spridning av gédsel och vixtskyddsmedel giller. Jordbruksmarken
ligger 1 utkanten av ett sammanhingande jordbrukslandskap som gir mellan Ménsterds och
Timmernabbens samhillen, som frimst bestar av havsstranddngar och betesmarker men dven
jordbruk. Jordbruksmarken grinsar till S6dra vigen i vister, bostadskvarter i norr och 6st samt
Oknebicken i séder, och ligger dirmed tydligt geografiskt avgrinsat frin det 6vriga jordbruket.
Jordbruksmarken har en kvadratisk form, och bestédr inte av nagra kinda natur-, kultur- eller
friluftsvirden. Ytan dr cirka 1,1 hektar stor, och ér liten 1 jimférelse med nitliggande
jordbruksmarker.

Enligt rittspraxis och ovan beskrivning av omradet bedéms jordbruksmarken inom aktuellt
planomride vara brukningsvird i lagens mening, men brukningsvirdet 4r relativt lagt och inte
optimal f6r jordbruksproduktion. I éversiktsplanen gbrs bedémningen att aktuellt omrade dr
brukningsvird. Dirmed gir det att konstatera att det fOrsta steget enligt bestimmelserna i
milj6balkens hushallsbestimmelser besvaras jakande.



VASENTLIGT SAMHALLSINTRESSE

Utgor den forandrade markanvandningen ett vasentligt samhallsintresse?

I 6versiktsplan 2040 definieras vilka intresses som anses utgdra ett visentligt samhillsintresse. Det dr
vara att tillgodose bostadstérsérjningsbehovet, lokalisera bostider och arbetsplatser nira varandra,
skapa vilfungerande och limpliga tekniska f6rsorjningssystem eller sikerstilla viktiga
rekreationsintressen. Behoven som ligger till grund for ett visentligt samhillsintresse kan finnas pa
olika nivéer i samhaillet. Vissa behov finns pa nationell eller regional nivd, medan andra behov 4r mer
lokala och kan skilja sig 4t mellan kommuner. For att en exploatering ska kunna bedémas tillgodose
ett visentligt samhillsintresse bor den kunna stédja en langsiktigt hallbar utveckling och bidra med
négot platsspecifikt. For att utreda om en exploatering utgdr ett visentligt samhillsintresse kan man
identifiera brister och tillgingar i utpekade omradet — och understka om den planerade
exploateringen kan forbittra hallbarheten pa platsen; exempelvis genom att bidra till utveckling av en
bykirna, forbittra forutsittningarna f6r kollektivtrafik, ett lokalt serviceutbud eller lokala
motesplatser.

Oversiktsplan 2040 pekar ut aktuellt planomride som ett utvecklingsomrade f6r mangfunktionell
bebyggelse. Utvecklingsomradet mdjliggdr en f6rlingning av befintlig villabebyggelse och
servicefunktioner samt verksamheter utmed Sédra vigen. Nirheten till E22 skapar goda
forutsittningar for utvecklingsomradet. Kommunen har i 6versiktsplanen bedémt att den férindrade
markanvindningen kan anses tillgodose ett visentligt samhillsintresse utifrain behovet av att
tillgodose bostadsférsorjningsbehovet samt lokalisera bostider intill arbetsplatser som finns i
omrddets nirhet och pa sd sitt generera en hallbar stadsutveckling.

Aktuellt forslag till ny detaljplan f6r omradet féreslar en forlingning av ett befintligt bostadskvarter.
De sédra delarna av Monsterds samhille bestar av ett ssmmanhidngande verksamhets- och
industriomride mellan E22 och Sédra vigen som 6vergir till bostadskvarter som stricker sig mellan
Sédra vigen och Monsterasviken. I Farstudie: Oknebick redogdrs det £6r hur bebyggelseutvecklingen i
Mbonsteras samhille har sett ut historiskt. Den visar tydligt att storre bostadsomrdden de senaste dren
har koncentrerats till samhillets sédra delar. Den foreslagna bostadsbebyggelsen i aktuellt planférslag
ir en fortsatt del i utvecklingen f6r Oknebick som bostadskvarter. Férslag till ny detaljplan mojliggor
att nya bostider tilldts, och dirmed kan det befintliga bostadsomridet 6ster om planomradet
utvecklas vidare. I Bostadsforsorjningsprogram 2025 beskrivs att behovet av smihustomter i Monsteras
samhille dr stort, baserat pa statistik pa tidigare érs efterfragan. I 6versiktsplanen gér kommunen
bedémningen att det till 4r 2050 behéver tillskapas cirka 140 nya tomter £6r sméhus i Ménsterds
samhille, baserat pa statistik Gver salda tomter £6r samhillet under det senaste decenniet.
Oversiktsplanen pekar ut och méjliggér utvecklingsomraden for ungefir 200 smihustomter i
Mbonsteras sambhille. I bérjan av dr 2025 finns endast ett tiotal tomter till salu i Ménsterds samhalle.
Det finns ingen stérre planberedskap f6r nya bostider i form av smihus. Nya detaljplaner som
mojliggdr tomter f6r smahus behdver upprittas for att kunna tillgodose det kommande
bostadsférsorjningsbehovet.

Kommunen anser, med stéd i resonemanget ovan, att den féreslagna markanvindningen i
planférslaget som mojliggdr £6r bostider anses behoévas for att tillgodose ett visentligt
samhillsintresse. Detta utifrdn behovet av att tillgodose bostadsférsorjningsbehovet samt bidra till
att lokalisera bostider och arbetsplatser nira varandra och pa sa sitt generera en hallbar
stadsutveckling. I enlighet med dversiktsplanen, bostadsférsorjningsprogrammet samt nationella och
lokala mal bedéms den féreslagna markvindningen enligt planforslaget alltsd behévas £0r att
tillgodose ett visentligt samhallsintresse. Diarmed gar det att konstatera att 4ven det andra steget
enligt bestimmelserna i miljébalkens hushallsbestimmelser besvaras jakande.



LOKALISERINGSPROVNING

Kan behovet av exploatering tillgodoses pa ett fran allman synpunkt
tillfredsstallande satt genom att annan mark tas i ansprak?

For att kunna ta brukningsvird jordbruksmark 1 ansprak, mot bakgrund av kraven i 3 kap. 4§ MB,
behéver alternativa lokaliseringar prévas for att utreda om féreslagen markanvindning kan
tillgodoses genom att annan mark tas i ansprik. Vid identifiering av alternativa platser for ett nytt
bostadsomride har en analys genomférts som grundar sig i ett antal kriterier och férutsittningar som
ar betydande for att kunna uppna syftet med foreslagen detaljplan men ocksa f6r att kunna bidra till
en hallbar samhillsutveckling.

AVGRANSNING

Lokaliseringsutredningen har avgrinsat prévningen av alternativ till att endast omfatta Monsterds
sambhille i kommunen. Ménsterds dr kommunens centralort dér det finns ett stort intresse och
efterfraigan pa nya tomter for smahus. Lokaliseringsalternativen har valts ut i enlighet med vad
6versiktsplanen pekar ut som framtida utvecklingsomraden f6r Mangfunktionell bebyggelse ellexr
Sammanhdngande bostadsbebyggelse.

I 6versiktsplanens genomférandedel har utvecklingsomradena prioriterats. De som prioriteras med
lagst prio, 2, innebir att de antingen ligger vister om E22 eller ligger pé fastigheter som kommunen
inte dger och dirfor inte har radighet 1 fraigan om exploatering. Utvecklingsomraden vister om E22 ir
aktuella f6rst nir det finns sikra trafikplatser i samhallet. I lokaliseringsprévningen har dirfér endast
omriden med prio 1 valts ut som alternativ, resten har férkastats som alternativ.

Teckenférklaring
o Jamvag [ Natur och friluftsliv
— Vg Teknisk anlaggning
[ Transportinfrastruktur Farled
Utveckling mangfunktionell bebyggelse Natur ach friluftsliv
= Ny méngfunktionell bebyggelse [0 Recipient aviopp
Utveckling sammanhéingande bostadsbebyggelse Recipient avlopp- Farled
—— Ny sammanhéngande bostadsbebyggelse Utvecklat verksamhets- och industriomrade e
Landsbygd = Nyt verksamhets- och industriomrade

Grénomrade




BEDOMNINGSKRITERIER

Alternativen omfattar tre omriaden i MoOnsteras samhille, forutom nollalternativet.
Lokaliseringsalternativen beddms utifrin uppsatta bedémningskriterier och direfter gbrs en samlad
bedémning avseende den mest limpliga lokaliseringen enligt foreslagen markanvindning i aktuell
detaljplaneliggning. De fyra beddmningskriterierna dr exploateringsméjlighet, tillginglighet,
skyddsvirda omriden samt Ovriga planeringsférutsittningar.

Exploateringsmojlighet

Att mojliggdra f6r nya bostadsomraden innebdr att exploateringsméjligheter utgér ett viktigt
kriterium. En annan viktig aspekt f6r exploateringsmdiligheter dr markigoférhéllanden, huruvida
marken ir kommunaligd eller privat. Ar marken kommunaligd finns ofta bittre forutsittningar att
utveckla marken enligt det indamal som efterfragas och genomférandet av planeringen 4r moijlig. Ags
marken av privatpersoner kriver det ett intresse av att utveckla marken f&r att kunna genomféra
planeringen och exploateringen.

Tillganglighet

I 6versiktsplanen finns ett stillningstagande f6r méingfunktionell- och sammanhingande
bostadsbebyggelse: 17 verkar for att nya bostadsomraden dér det dr méjligt tillkommer i anslutning till
kommunikationer, infrastruktur och service. Det dr av stor vikt att ett nytt bostadsomride lokaliseras inom
sambhillet. Fér att kunna uppna en héllbar samhaillsutveckling behéver utvecklingsomradet ligga i
strategiska ligen i anslutning till befintlig infrastruktur och kommunikationer. Lokaliseringen behéver
generera hallbara rérelsemonster f6r invanarna dir mojlighet att ta sig till omradet till fots eller cykel
ar ocksa en viktig faktor.

Bedémningskriteriet omfattar ocksé lokaliseringens méjlighet att bidra till en sammanhallen och
héllbar bebyggelseutveckling som kan innebira resurseffektiva och hallbart nyttjande av tekniska
system som vatten, avlopp och dagvatten.

Skyddsvarda omraden

Lokaliseringen av omradet beh6ver ta hinsyn sa att riksintressen inte riskerar att ta pataglig skada av
férslagen markanvindning. Aven allminna intressen, skyddade omriaden och andra virden behéver
tas hansyn till.

Ovriga planeringsférutsattningar

Planeringsférutsittningar dr viktiga for att sikerstélla att framtida exploatering inte riskerar att vara
olimplig med hinsyn till madnniskors hilsa eller sikerhet samt till risker f6r olyckor, Gversvimning
eller erosion. Ett viktigt kriterium f6r en limplig lokalisering dr darfor att titta pd aspekter som ar
kopplade till hilsa och sdkerhet, buller, 6versvimning, férorenad mark och 6vriga risker.



LOKALISERINGSALTERNATIV
NOLLALTERNATIV

Nollalternativet innebdr att ingen ny detaljplan upprittas och nuvarande planférhallanden fortsitter
att gilla. Det finns i dagsldget (dr 2025) endast en detaljplan i Ménsteras samhille som mojliggor £6r
ett bostadsomréde i enlighet med féreslagen markanvindning. Nollalternativet innebér didrmed att
exploatering av fler tomter f6r smahus 1 Monsterds samhalle inte 4r mojligt att genomféra, eftersom
kommunen inte dger marken f6r detaljplanen, och har ingen radighet i fraigan om exploatering.

ALTERNATIV A — OKNEBACK 4:2

Omradet pa fastigheten Oknebick 4:2 ligger i sodra utkanten av Monsteras samhaille, med ett
befintligt omride f6r verksamheter och industri i vist och ett bostadsomride i &st. Marken bestar av
jordbruksmark, och i anslutning till sédra lokaliseringsomradet rinner den sédra biackfaran av
Oknebicken genom omradet med kringvixande trid och vegetation.

Ungefarligt omrade for lokaliseringsalternativ A.

Exploateringsmojlighet

Det totala omradet dr ca 5,4 hektar stort och har dirmed forutsittning for att kunna exploateras
utifrin bostadsférsorjningsbehovet. Ytan séder om bicken ér ca 3,4 hektar och ytan norr om bicken
ar cirka 1,2 hektar stor vilket innebir att omradet har méjlighet till att bade bebyggas med bostidder
och pa sikt méingfunktionell bebyggelse.

Moénsteras kommun ér fastighetsdgare for lokaliseringsomradet och har radighet i frigan om
exploatering,

Tillganglighet

Lokaliseringen stimmer 6verens med 6versiktsplanens intentioner med ett Mdngfunktionellt omride.
Omriédet har goda kvalifikationer till att kunna koppla samman och foértita samhillets sédra delar
genom att komplettera bebyggelsen med nya bostider. Lokaliseringen innebdr ett strategiskt bra lige
f6r invanare i kommunens 6vriga samhillen och landsbygd eftersom tillgingligheten dr mycket god
intill Sédra vigen, Timmernabbsvigen (mot Timmernabben) och Ménsterasvigen (mot
Blomsterméla) samt E22.
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I omradets nirhet ligger tva busshallplatser inom 170 meter (Monsteras Oknebick), respektive 500
meter (E22 Monsterds sodra).

Omridet ligger intill S6dra vigen, som 4r en av MOnsterds storsta vigar genom samhillet som
kopplar samman de norra och sédra delarna. Lings S6dra vigen finns en separerad gang- och
cykelvig som dr en del av ging- och cykelnitet mellan Timmernabben och Moénsteras. Det finns
dirmed mycket goda férutsittningar och méjligheter att ta sig till lokaliseringsomradet till fots och
med cykel.

Lokaliseringen ligger inom verksamhetsomride f6r vatten, avlopp, dagvatten och fjirrvirme och har
dirfér goda mojligheter att bygga vidare pa den befintliga infrastrukturen.

Skyddsvarda omraden

Omridet f6r lokaliseringsalternativet omfattas av ett riksintresse, riksintresse f6r hégexploaterad kust
enligt 4 kap. 4 § milj6balken. Inom riksintresset far fritidsbebyggelse endast komma till stind i form
av kompletteringar till befintlig bebyggelse. Om det finns sirskilda skil far dock annan
fritidsbebyggelse komma till stind, féretrddesvis sidan som tillgodoser det rérliga friluftslivets behov
eller avser enkla fritidshus 1 nirheten av de stora titortsregionerna. Bestimmelserna ska inte utgdra
hinder f6r utvecklingen av befintliga titorter, dir permanentbostider och niringar kan etableras.
Riksintresset bedéms inte ta skada av féreslagen exploatering,.

Strandskyddat omrade giller inom 100 meter fran Oknebécken.
Ovriga planeringsfoérutsattningar

Enligt Lansstyrelsen i Kalmar lins databas 6ver férorenade omraden (EBH) finns inga kinda
registrerade objekt inom aktuellt omrade eller 1 direkt nérhet.

For Monsteras kommun giller riktvirdet att byggnader med varaktig karaktir ska uppféras sa att
naturligt 6versvimmande vatten upp till +3,05 meter Sver medelvattennivan i RH2000 inte skadar
byggnadens konstruktion. Inom aktuellt lokaliseringsomréide finns ett omrade som riskerar att
Oversvimmas upp till +3,05 meter, men det 4r inom omride f6r Oknebidcken som bedéms ha
kapacitet att kunna Gversvimmas utan att paverka kringligeande mark. Det finns inga ligpunkter i
omradet som riskerar att Gversvimmas vid kraftiga skyfall (100-ars regn/55mm).

Det finns inga leder for farligt gods i direkt nirhet till omradet. Risk f6r omgivningsbuller kan
toérekomma frin befintlig industriverksamhet vister om aktuellt omrade.
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ALTERNATIV B — MONSTERAS 7:1

Omridet dr en del av fastigheten Monsterds 7:1, och ligger centralt i MOnsterds samhille mellan
bostadsomraden pa Kuggas i norr och Ljungnis i sdder. Vister om omradet finns ett mindre
handelsomride och en férskola. Marken har historiskt varit en havsvik och bestir av utfyllnadsmark
frin en gammal deponi i form av frimst byggavfall. Marken bestar idag av ett rekreationsomrade och
en dagvattendamm.
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Ungeférligt omrade for lokaliseringsalternativ B.

Exploateringsmdjlighet

Omradet 4r ca 4,2 hektar stort och har dirmed férutsittning for att kunna exploatera utifran
bostadstorsorjningsbehovet. Omridet ligger bakom ett befintligt mindre handelsomride med tva
butiker och intill befintliga bostadsbebyggelseomridden och en férskola vilket innebir goda
forutsittningar for att fortsitta tillféra fler bostider 1 omradet.

Mbonsteras kommun dr fastighetsdgare for lokaliseringsomradet och har radighet i frigan om
exploatering.

Tillgénglighet

Lokaliseringen stimmer 6verens med Oversiktsplanens intentioner med ett Mangfunktionellt omrade.
Omradet har geografiskt mycket goda kvalifikationer till att kunna koppla samman och fértita
sambhillet genom att komplettera bebyggelsen med bostider.

I omradets nirhet ligger tvd busshallplatser inom 650 meter (Ljungnisvigen), respektive 600 meter

(Ashaga).

Omridet ligger bakom befintlig bebyggelse intill S6dra vigen, som idr en av Monsteras storsta vigar
genom sambhillet som kopplar samman de norra och sédra delarna. Lings Sédra vigen finns en
separerad gang- och cykelvig. Det finns goda férutsittningar och maojligheter att ta sig till
lokaliseringsomradet via ging och cykel.

Lokaliseringen ligger inom verksamhetsomride f6r vatten, avlopp, dagvatten och fjarrvirme och har
dirfor goda mojligheter att bygga vidare pa den befintliga infrastrukturen.
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Skyddsvarda omraden

Omriédet f6r lokaliseringsalternativet omfattas av ett riksintresse, riksintresse f6r hégexploaterad kust
enligt 4 kap. 4 § milj6balken. Inom riksintresset far fritidsbebyggelse endast komma till stind i form
av kompletteringar till befintlig bebyggelse. Om det finns sirskilda skil far dock annan
fritidsbebyggelse komma till stind, féretrddesvis sidan som tillgodoser det rérliga friluftslivets behov
eller avser enkla fritidshus i nirheten av de stora titortsregionerna. Bestimmelserna ska inte utgdra
hinder f6r utvecklingen av befintliga titorter, dir permanentbostider och niringar kan etableras.
Riksintresset bedoms inte ta skada av féreslagen exploatering.

Ovriga planeringsférutsattningar

Enligt SGU:s 6versiktliga kartunderlag har lokaliseringsalternativet daliga grundférutsittningar.
Marken bestar av utfyllnadsmark dd omridet ursprungligen varit en mindre havsvik som i modern tid
har utfyllts med avfalls och 6verskottsmassor och dven anvints som olovlig byggtipp. Enligt
Linsstyrelsen 1 Kalmar ldns databas 6ver férorenade omraden (EBH) dr omradet utpekat som
potentiellt férorenat omrade med riskklass 2 pa grund av avfallsdeponin. Miljétekniska
markundersékningar har genomférts vister om omradet som visat sa kallade ”’hot spots” med héga
halter av imnen som 6verskrider riktvirden for kinslig markanvindning. Nya miljétekniska
markundersékningar behéver tas fram infor exploatering av omradet och sanering av marken
behodver goras. Enligt en grov kalkyl som gjorts 1 en forstudie £6r omridet behéver 26000 m? massor
tas bort och ersittas med ca 60 000 m? massor med héjning av marken och packningsgrad inrdknat.
Undersékning och sanering dr bade resurskrivande i tid och pengar.

Marken ligger idag lagt, och ligger ungefir 1,4 — 1,8 meter 6ver medelvattennivan. Skulle omradet
exploateras kommer den med stor sannolikhet behéva héjas med nya massor och dirmed kunna
sikerstillas inf6r framtida 6versvimningar pd grund av havsnivahojningar. I nuldget ligger hela
omridet inom risk f6r 6versvimning. Det finns ocksa en del identifierade ligpunkter inom omradet
som riskerar att Gversvimmas vid kraftiga skyfall, bide vid berdknat 30 drs regn pd 45 mm och 100
ars regn pa 55 mm. Den befintliga dagvattendammen behéver flyttas £6r att kunna méjliggéra
exploatering.
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ALTERNATIV C — NYNAS 3:1

Omriédet dr en del av fastigheten Nynis 3:1, och ligger i1 sydostra samhillet, norr om Drakendsvigen.
Omradet dr en forlingning av ett bostadskvarter och ligger i anslutning till ett koloniomrade och en
idrottsplats. Marken bestdr av titortsndra skog, med blandade typer av trid, bitvis barrtrid och bitvis
ckmiljGer.
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Ungeférligt omride for lokaliseringsalternativ C.

Exploateringsmojlighet

Omridet dr ca 1,3 hektar stort och har dirmed goda férutsittning f6r att kunna ta mark i ansprak till
exploatering. Omrédet ligger 1 férlingningen av ett bostadskvarter, och har goda férutsittningar till
att forlinga kvartersstrukturen.

Moénsteras kommun ér fastighetsidgare for lokaliseringsomradet och har radighet i frigan om
exploatering.

Tillganglighet
Lokaliseringen idr térenlig med 6versiktsplanens intentioner med Sammanhingande bostadsbebyggelse.
Nirmsta busshallplats ligger cirka 1,7 km viésterut vid S6dra vigen (Ljungnisvigen).

Omridet ligger inom samhillet, och strategiskt bra med nirhet till Ljungnisskolan (grundskola F-6).
Det finns mycket bra gang- och cykelvigar i omrddet. Omrédet ligger ca 300 meter frin
Moénsterasviken i Ost.

Lokaliseringen ligger inom verksamhetsomrade f6r vatten, avlopp och dagvatten och har dirfér goda
mojligheter att bygga vidare pa den befintliga infrastrukturen.

Skyddsvarda omraden

Delar av omradet for lokaliseringsalternativet omfattas av ett riksintresse, riksintresse for
hégexploaterad kust enligt 4 kap. 4 § miljobalken. Inom riksintresset far fritidsbebyggelse endast
komma till stind 1 form av kompletteringar till befintlig bebyggelse. Om det finns sidrskilda skil far
dock annan fritidsbebyggelse komma till stand, foretridesvis sidan som tillgodoser det r6rliga
friluftslivets behov eller avser enkla fritidshus i nirheten av de stora titortsregionerna.
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Bestimmelserna ska inte utgéra hinder f6r utvecklingen av befintliga titorter, dir permanentbostider
och niringar kan etableras. Riksintresset bedoms inte ta skada av féreslagen exploatering.

Ovriga planeringsférutsattningar
Marken 1 omradet bestdr av titortsnira skog. Delar av skogen bestar av virdefulla ekmiljSer.

Stérre delen av omrddet ligger inom risk f6r 6versvimning pd grund av havsnivahdjningar, och i
sOdra lokaliseringsomrédet finns en ldgpunkt som riskerar att versvimmas vid kraftiga skyfall.

Enligt Lansstyrelsen 1 Kalmar lins databas 6ver férorenade omriaden (EBH) finns inga identifierade
objekt som riskerar vara potentiellt férorenat. Daremot ligger omridet i nirhet till mark som bestir
av utfyllnad, den tidigare Kushagsslitten. Omréadet har tidigare utgjorts av deponi, och eventuell
spridning behéver utredas.
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RESLUTAT OCH SLUTSATS
UTVARDERINGSTABELL

Tabellen visar en sammanfattning av lokaliseringarnas olika férutsittningar. Gron markering innebir

att planeringsférutsittningarna dr goda, gul markering innebidr medelgoda planeringsférutsittningar

och r6d markering innebdr mindre goda planeringsférutsittningar.

Forutsattningar

A
Okneback 4:2

B
Monsteras 7:1

C
Nynas 3:1

Aktuell markanvandning Jordbruksmark. Rekreationsomride Skog, 1nsla.g' av gamla
samt dagvatten-damm. ckmiljGer
Forenlig med
oversiktsplanen? Ja. Ja. Ja.
Beddmningskriterier
5,4 hektar. 4,2 hektat. 1,3 hektar.
Exploateringsmojlighet Kommunen ar Kommunen ar Kommunen ar
fastighetsigare. fastighetsigare. fastighetsigare.
Mycket god God tillginglighet till Mycket god
tillgdnglighet till befintligt tillginglighet intill
befindligt vetksamhetsomride befintligt
verksamhetsomrade oeh hosmaddmies. bostadsomrade.
och bostadskvarter. et .
- ) Goda mojligheter for Goda méjligheter f6r
Tillganglighet Goda mojligheter f6r gang och cykel, gang- och cykel.
ging, cykel och buss. | Medelgoda Goda mojligheter att

Goda mojligheter att

moijligheter till buss.

bygga vidare pa

Skyddsvarda omraden

bygga Yiqare pa Goda méiligheter att befintlig infrastruktur.

befintlig infrastruktur. bygea vidare pi Bty i st
befintlig infrastruktur. | 1 puss.

Delar av omradet Inga skyddsvirda Inga skyddsvirda

ber6rs av strandskydd.
Riksintresse for
hégexploaterad kust
paverkas ¢j.

omriden. Riksintresse
for hégexploaterad
kust paverkas ¢j.

omriden. Riksintresse
for hégexploaterad
kust paverkas ¢j.

Ovriga planerings-
forutsattningar

Inga kinda
féroreningar i
nirheten.

Mycket litet omrade
inom bicken kan
oversvimmas upp till
3,05 meter Gver
medelvattennivan i
RH2000.

Ingen transportled for
farligt gods i ndrheten.

Diliga geologiska
grundférutsittningar
med utfyllnadsmark.

Riskomride for
fororenad mark,
gammal avfallsdeponi
med riskklass 2.

Marken maste saneras.

Risk f6r 6versvimning
upp till 3,05 meter
Over medelvattennivan

Inga kinda
féroreningar i
narheten.

Risk for 6versvimning
upp till 3,05 meter
over medelvattennivan

1 RH2000.

Risk f6r 6versvimning
vid kraftiga skyfall. (30
ars regn/45 mm och
100 4ts regn/ 55 mm)

Viss risk for i RH2000. Geologiska
omgivningsbuller. Viss risk for f('jru"ts'zitmingar )
. behéver utredas pa
omgivningsbuller. il o bl
utfyllnadsmark i norr
(Kushagsslitten)
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SAMLAD BEDOMNING
Alternativ A- Oknebéack 4:2

Utvirderingstabellen visar att tre av de fyra bedémningskriterierna uppfyller goda
planeringsforutsittningar och en med medelgoda planeringsférutsittningar da delar av omradet
berdrs av strandskydd. Kommunen dr fastighetsigare och har rddighet f6r férindrad
markanvindning.

Alternativ A uppfyller goda planeringsférutsittningar ur samhillsbyggnadssynpunkt.
Alternativ B- Ménsterés 7:1

Utvirderingstabellen visar att tre av de fyra bedémningskriterierna uppfyller goda
planeringsférutsittningar, och en mindre god planeringsférutsittning. Alternativet kriver stora och
dyra insatser i markarbete fOr att sanera den férorenade marken samt fylla upp med ny mark.
Alternativet kan generera tung trafik genom delar av samhillet under en saneringsprocess och kan ha
viss paverkan pa den befintliga férskoleverksamheten.

Alternativ B bedoms ddrfér inte uppfylla fullt godtagbara planeringsférutsittningar ur
samhillsbyggnadssynpunkt.

Alternativ C- Nynas 3:1

Utvirderingstabellen visar att tvd av de fyra bedémningskriterierna uppfyller goda
planeringsforutsittningar, och tva medelgoda planeringstérutsittningar. Alternativet ligger inte
strategisk utifrin kommunikationer, di nirmsta busshallplats ligger 1,7 km darifran. Delar av omradet
ligger ocksa inom risk f&r Gversvimning upp till +3,05 meter 6ver medelvattennivan i RH2000, samt
en ligpunkt vid kraftiga skyfall. Kommunen har ett pdgiende arbete med en édtgirdsplan for
klimatférindringar- havsnivahéjningar, och detaljplanering av omrddet bér invinta eventuella
atgirder for att sikerstilla att omrddet dr skyddat. Omradet bestir till viss del av virdefull ekskog,
och eventuell exploatering i omradet ska ta hinsyn till de virdena.

Alternativ C bedéms dérfor inte uppfylla fullt godtagbara planeringsférutsittningar ur
samhillsbyggnadssynpunkt.

SLUTSATS

Mot bakgrund av ovanstiende resonemang kring jordbruksmark och lokaliseringsprévning bedémer
kommunen att alternativ A- Oknebéck 4:2 utgdr det mest limpliga alternativet £6r en utveckling
enligt férslagen markanvindning. Behovet som férslagen markanvindning utgdr bedéms tillgodose
ett visentligt samhillsintresse f6r att kunna tillgodose bostadsférsorjningsbehovet och
lokaliseringsprévningen visar att behovet inte kan tillgodoses pa ett fran allmin synpunkt
tillfredstidllande sitt genom att annan mark tas i ansprak.

Kommunen bedémer att inga alternativa lokaliseringar dr rimliga sett till natur- och kulturvirden,
areal, markinnehav och ekonomi. Féreslagen exploatering i omradet bedéms dirfér vara férenlig
med hushallningsbestimmelserna i 3 kap. 4 § MB.

KONSEKVENSER

Genomforandet av planférslaget innebir att jordbruksmark tas 1 ansprik. Odlingsbar jord édr grunden
till livsmedelsproduktion eller betesmark f6r djur, och ér en viktig naturresurs som ir begrinsad. Nir
jordbruksmark exploateras tappar marken viktiga funktioner som inte kan 4dterstéllas till vad det
tidigare varit. Exploatering av den aktuella jordbruksmarken foreslds for att stirka samhillets sédra
delar. Genom att ta jordbruksmarken i ansprak kan det férsvira tor djur- och vixtlivet som fir en
mindre resurs att leva pa, och vilda djur kan f6rflyttas till nya marker.
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Nir jordbruksmark exploateras gors ett permanent ingrepp, dir marken inte lingre blir duglig till
livsmedelsproduktion. Det finns méjlighet att omvandla skogs- eller betesmark till dkermark, men det
ar en kostsam process bade ekonomiskt, arbets- och tidsmissigt.

Vid limplighetsbedomningen av marken har jordbruksmarken som ett nationellt intresse stéllts mot
exploatering av jordbruksmarken som utgdr ett visentligt samhillsintresse. Kommunen har i
planarbetet bedémt att exploateringen viger tyngre sett till att kunna bidra till att tillcodose
bostadsférsétjningsbehovet och en hillbar samhillsutveckling. Oversiktsplanen sikerstiller att det
sammanhallna jordbruket kan bevaras genom att dessa ytor ligger inom anvindningen Landsbygd,
vilket innebdr att kommunen gér bedémningen att den totala livsmedelsproduktionen i Monsteras
kommun inte riskerar att ta pataglig skada vid genomforandet av planen.

Vid framtagandet av planhandlingar f6r det aktuella omradet pa fastigheten Oknebick 4:2 bor planen
utformas si att verksamheten f6r jordbruk fortsatt kan utforas i direkt anslutning till
jordbruksmarken i sédet.

Tekniska forvaltningen, Monsterds kommun, den 10 januari 2025.

Frida Emtorp,
Planarkitekt
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