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I Detaljplanenandringens syfte

|.1 Syfte

Syftet med planandringen ar att hoja den totala nockhdjden for det nordvastra delomradet
avsett for tvavaningshus med 1,3 meter till 8,3 meter i stillet for 7. Detta for att medge den
tvavaniga bebyggelse som avsags for delomradet i gillande detaljplan D228, men som var
reglerad med en hogsta nockhojd som reglerats lagre an den for det i markanvisningstavlingen
utsedda forslaget. For att inte volymer storre dn tvavaniga ska kunna medges kompletteras
dven egenskapsomradet med en ytterligare hojdbestimmelse, namligen att byggnadshojden, dar
fasadliv moter yttertak, inte far bli hdgre an 6 meter
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2 Arendeinformation

2.1 Planandringens omfattning

Vid forberedelser infor kommande projektgenomférande uppmarksammades att den del av
planomradet i D228 som var avsedd for tvavaningsbebyggelse inte var mojlig att kunna rymma
just detta, med bibehallen karaktir med inte alltfor flacka sadeltak. En mindre planandring
foreslas darfor for det aktuella andringsomradet, for att det genom markanvisningstavling
utsedda vinnarforslaget ska kunna genomforas. Den aktuella planandringen ryms inom gallande
detaljplans (D228) syfte att mojliggora bostadstomter som har anpassats efter platsens
forutsattningar och tar hansyn till befintlig bebyggelse | omgivningen.

Omradet for forandringen omfattar det pa plankartan markerade dndringsomradet, ar 12
meter brett och lite drygt 180 m langt och utgdr en yta om 2204 m? Andringsomradet ar
beldget 43-44 meter fran den sddra tomtgrinsen till fastigheterna inom Skiran 3, 4, 5 och 6
samt 34 — 40 meter fran den norra tomtgransen for Knapplan 1:17. Omradet avser kunna
rymma de i markanvisningstavlingen foreslagna fyra grupperna om vardera fyra sammanbyggda
kedjehus med mellanliggande carportar (totalt |6 bostadsbyggnader). Enbart den norra delen
av egenskapsomradet for bostider inom omrade A, ingar i planandringen, det vill siga den del
av tomten som redovisas bebyggd nedan.

fi s T Hzﬂ X ..___i:i:iif_'_i"jff"f-'-'-?'i""

GBJ’s forslag till situationsplan (Studio Ekberg arkitektur)

2.2 Genomforandetid

Detaljplanen for Knapplan Sédra vann Laga kraft i november 2023, och genomférandetiden pa
5 ar har dirmed inte I6pt ut. En andring av detaljplan maste rymmas inom syftet med den
ursprungliga detaljplanen. Om det finns genomforandetid kvar for planen som ska andras, vilket
det gor i detta fall, ska den aterstaende genomférandetiden dven gilla for den planbestimmelse
som planandringen avser, vilket innebar att genomforandetiden aven fortsattningsvis lIoper ut
2028-11-10.

Under planens genomfdrandetid har fastighetsagarna (i detta fall dn sa linge Hjo kommun) en
sakerstalld byggritt i enlighet med planen. Som huvudregel far planen inte dandras, ersittas eller
upphavas mot berorda fastighetsagares vilja fore genomférandetidens utgang. Det ar dock
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mojligt att andra en detaljplan fore genomférandetidens utgang om ingen berérd
fastighetsagare motsatter sig andringen. | detta fall bedomer kommunen att planandringens
konsekvenser for de grannar for vilket planindringen kan anga ar sa sma att de inte kan anses
inverka pa grannars fastighetsvirde eller pa annat sitt fa betydelse for fastigheternas
markanvandning. Av denna anledning anser kommunen att de grannar for vilket planandringen
angar och som ocksa ingar i samradskretsen, inte bor anses berdrda av planandringen i juridisk
mening och darmed inte har vetoratt enligt 4 kap. 39§ PBL.

| plan och bygglagen (PBL) definieras dock inte vem som avses vara en berord fastighetsagare
utan det dr en beddmning som kommunen far gora sett till omstandigheterna i det enskilda
fallet. Om en detaljplan trots allt andras eller upphavs fore genomférandetidens utgang har den
som idger en fastighet inom planomradet ritt till ersittning av kommunen for den ekonomiska
skada som detta medfor. Ersittning ska i sa fall betalas for fastighetens marknadsvarde-
minskning och for eventuella 6vriga ekonomiska skador som fastighetsagaren drabbas av till
foljd av planatgirden. Ersittning betalas dock inte for forvantningsvarden, det vill sdga varden
som beror pa att marknaden forvantar sig att markanvandningen ska forandras. Om skadan pa
grund av den dndrade planen ir sa stor att anvandningen av fastigheten synnerligen forsvaras ar
kommunen skyldig att I9sa in fastigheten om fastighetsagaren begar det. Den som vill begira
ersittning maste gora detta inom tva ar fran den dag da planbeslutet fick laga kraft. Talan far
dock vickas senare om skadan inte rimligen kunde forutses inom tvaarsperioden.

Den nu aktuella planandringen har sma konsekvenser for intilliggande fastighetsigare och
kommunen 4r ensam fastighetsagare till det aktuella delomradet. Planandringen bedoms inte ge
upphov till typen av ovanstaende ersittningsansprak och bor dirmed kunna utforas innan
genomforandetidens utgang.

2.3 Varfor andring av detaljplan valts

Nar kommunen viljer att andra en detaljplan istallet for att upphava planen eller uppritta en ny
behover kommunen motivera varfor enligt 2 kap. 15 § i Boverkets foreskrifter och allmanna
rad om planbeskrivning.

Da den gillande detaljplanen bedéms vara aktuell till samtliga delar utom vad giller den
foreslagna andringingen, samt da detaljplanens konsekvenser inte behdver bedémas pa nytt,
finner kommunen det lampligt att andring av detaljplan utfors istallet for upprattande av en helt

ny.

2.4 Planhandlingar

Denna planbeskrivning

Plankarta med redovisad andring
Undersokning om betydande miljopaverkan
Fastighetsforteckning

2.5 Planprocessen och kommunala beslut

En planprocess kan genomforas i olika forfaranden. | huvudsak anvands tre forfaranden vid
upprattande av en detaljplan: standardforfarande, begransat standardforfarande eller utokat
forfarande. Denna detaljplan foreslas folja ett begransat standardférfarande enligt PBL
2010:900.
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Granskning

En planprocess som foljer savil standardférfarande som begrinsat forfarande inleds med ett
samrad vilket ar det nu aktuella skedet. Kommunen samrader planforslaget med sakigare
(grannar), kommunala instanser och forvaltningar, statliga myndigheter, fastighetsagare,
organisationer med flera. Vid ett begrinsat forfarande ar oftast samradskretsen liten, och ett
godkannande av planforslaget eller planandringsforslaget kan hamtas in i samband med
samradet. | en sadan process kan granskningsledet utga och detaljplanen eller planandringen
kan antas efter samradet, under forutsittning att planhandlingen eller planandringen godkants.

Vid det normala standardforfarandet bearbetas och justeras planforslaget efter inkomna
synpunkter i samradet och stills ut for granskning. Granskningen ar ytterligare ett tillfalle da
sakagare, kommunala instanser och forvaltningar, statliga myndigheter, fastighetsagare,
organisationer med flera kan limna synpunkter pa planforslaget. Efter granskningen kan
begransade justeringar goras innan planen skickas vidare for antagande, detta sker genom
beslut i Kommunfullmaktige. Beslutet om att anta en detaljplan kan 6verklagas av dem som inte
fatt sina synpunkter tillgodosedda. Om ingen overklagar beslutet vinner detaljplanen laga kraft
tre veckor efter att beslut om antagande tillkannagivits.

Till skillnad mot standardforfarandet ska kommunen vid tillimpning av det utokade forfarandet
kungora forslaget till detaljplan. Kungorelsen ska goras i en ortstidning och anslas pa
kommunens anslagstavla. | 6vrigt hanteras processen utefter samma steg som under ett
standardforfarande.

Den nu aktuella planandringen har inga betydande konsekvenser, och ar ej heller av intresse
for allmanheten. Plandndringen foljer savil den gillande detaljplanens syfte som
dversiktsplanens inriktning och beddoms kunna godkannas och antas efter samrad, under
forutsattning att narboende inte motsatter sig planandringen. For att forsoka korta
planprocessens tidplan foreslas ett darfor begransat planforfarande.

En undersdkning om planidndringen medfor betydande miljopaverkan har utférts. Kommunen
bedomer att andringen inte medfor betydande miljopaverkan enligt Miljobalken (1998:808) 6
kap 2 § . Da planandringen inte bedoms medféra betydande miljopaverkan foreslas
planandringensprocessen i sin helhet, inkluderat antagande, hanteras av byggnadsnamnden i
enlighet med byggnadsnamndens reglemente.

Byggnadsnamnden beslot 2024-01-30 att uppdra at plan- och byggenheten att uppratta
samradshandlingar for dndring av gillande detaljplan for Knapplan sédra, del av fastigheten
Soder 3:43, samt halla samrad med berorda.
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3 Motiv till planandringens regleringar

| planbeskrivningen ska kommunen redovisa motiven till de enskilda regleringarna i
detaljplanen. Redovisningen ska goras utifran detaljplanens syfte och andra kapitlet plan- och

bygglagen.

3.1 Motiv till regleringar

Hit hor de motiv till regleringar som avses i 2 kap. 3 § i Boverkets foreskrifter och allmanna
rad om planbeskrivning.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

h, 8,3 Hogsta tillatna nockhdjd ar 8,3 meter.

Den hogsta tillatna nockhdjden som andras ar vald for att kunna rymma den byggnadstyp som
redovisats av vinnande forslagstallare i den markanvisningstavling som skulle ligga till grund for
den nu gillande detaljplanen. Den dndrade hodjden ar vald med viss marginal (2 dm) da
vaganslutningar och omgivande mark har en 6vergripande lutning. Hojd riknas fran
medelmarknivan runt en byggnad. Tillsammans med den gillande detaljplanens bestimmelser
om takvinkel, samt den tillagda bestammelsen om hogsta byggnadshdjd, kan
bebyggelsekaraktaren i den vinnande forslaget genomforas.

h2 6,0 Hogsta byggnadshojd ar 6,0 meter

Tillkommande egenskapsbestimmelse for planandringsomradet. Syftet med bestimmelsen ar
att hindra den totala byggnadsvolymen fran att bli storre dan vad som avsetts i markanvisnings-
tavlingen och begransa hojden vid det stille dar fasadliv moter yttertak, vanligen benamnd som

takfot.

En illustration av de olika hojdbegreppen:

Takvinkel

;

Byggnadshdjd

: Nockhdjd
Totalhéjd

L o A

7
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4 Planeringsforutsattningar

Merparten av planandringens forutsattningar ar belysta i planarbetet med den underliggande
gillande detaljplanen (D228). Darav foljer enbart sadana forutsattningar som ligger till grund
for planandringen.

4.| Kommunala

Till de kommunala planeringsforutsattningarna hor stallningstaganden i kommunala
planeringsunderlag och beslut.

4.1.1 Detaljplan
"Gaillande detaljplan for omradet ar D228 Detaljplan for Knapplan Sédra, (del av Séder 3:43).

Detaljplanen vann Laga kraft 2023-11-10 och genomférandetiden har ej annu utgatt.
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Utsnitt gillande detaljplan med dandringsomradet markerat i rott.

4.1.2 Markanvisningstdvling och beskrivning av tidigare planprocess

Planprocessen for den ursprungliga detaljplanen inleddes med uppdragsbeslut i
kommunstyrelsen 2021-03-31. Samrad utférdes sommaren 202 1. Samradsforslaget innehdll for
delomrade A bestimmelse om hogsta nockhojd pa 7 meter samt for komplementbyggnader 4
meter.

2021-12-01 bjod Hjo kommun in till ett jimforelseforfarande infor direktanvisning av tva rad-
och eller kedjehusomraden pa Knapplan Sédra. Ett utkast till granskningshandling, det vill siga
en bearbetning av det tidigare samradda planforslaget, bilades inbjudan som underlag. | inbjudan
angavs dock att sma justeringar kan goras i planforslaget infor granskning om det visar sig vara
nodvandigt for att kunna genomfora idén. Som beskrivet i underlaget lades ocksa vid
utvarderingen stor vikt vid utformning och gestaltning ”Inkomna forslag kommer att bedémas
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utifran gestaltningsmdssiga grunder och hur véil man har anpassat sig till de forutsdttningar som rdder
pa platsen.”

| utkastet till granskningshandlingen som bilades inbjudan foreslogs justerade hojdbestammelser
i jamforelse med samradshandlingen, och for omrade A angavs — “Inom den vdstra delen regleras
planomrddet till 7 meters byggnadshdjd och i oster till 5 meter. Detta innebdr att tvdvaningshus blir
lampligt i véster och 1,5 plan i 6ster. Intentionen dr att utsikten for befintliga (byggnader) och husen i
vdster ska finns kvar samt att skapa en god byggnation.” Notera att utkastet redogjorde for
begreppet byggnadshojd och inte som i samradsforslaget nockhojd, vilket innebar en stor
skillnad.

Det av fem forslag som kommunen bedomde som mest lampat var GBJ byggs, med 24
bostidder fordelade pa de tva delomradena. Forslaget rymdes inom de i underlaget redovisade
byggnadshojderna om 7 m for omrade A (GBJ’s byggnadshojd var har 6 meter) och 5 meter for
omrade B (GBJ’s var hir 3,4 meter).

GBJ’s forslag till omrade A (Studio Ekberg arkitektur):

Vid den ytterligare bearbetning som utfordes innan planen stalldes ut for granskning valdes att
aterga till samradsforslagets begrepp om nockhojd i stillet for byggnadshojd. For delomrade B
hojdes samradets nockhdjd om 5,5 meter till 6,5 meter. For delomrade A gjordes ingen
justering utan bestimmelsen om hdgsta nockhdjd pa 7 meter var kvar ofdrandrat fran
samradet. Ett inkonsekvent och ogenomtankt beslut beroende pa ett missforstand mellan
byggbolagets arkitekt och kommunens planarkitekt. Detta misstag upptacktes forst infor
genomforandeskedet efter det att detaljplanen vunnit Laga kraft. Det bor aven noteras att en
byggnad som har en byggnadshojd pa 7 meter ar betydligt hdgre dn den som har en nockhdjd
pa 7 meter.
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| efterhand kan det ocksa konstateras att man inte kan astadkomma tvavaniga byggnader inom
det for andamalet avsedda delomradet, mot en hogsta nockhdjd pa 7 meter med annat an att
bygga mycket smala byggnader eller ha en mycket flack taklutning pa ligre an 22 grader. En
sadan lag takvinkel medges ej heller i detaljplanen — detta da traditionell utformning har
efterstravats med former pa gavelspetsar som efterliknar ladugardars och traditionell lantlig
bebyggelse i kulturlandskapet. lllustrationerna nedan illustrerar dilemmat med den felaktigt
reglerade nockhojden. Teoretiskt saknas | meter till nock.

-

HOGSTA NOCKHO|D 7,00

8000

PLAN 2

PLAN 1

Viss marginal efterstravas, framfor allt da marken lutar, som mest | meter i hojdled pa 20 meter, och
beroende pa om man terrasserar tomterna (réd marklinje) eller viljer att lata marken slutta svagt
(svart marklinje) far man olika varden pa medelmarknivan.
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Sektionen nedan visar med roda streckade linjer den takform som skulle kunna fa byggnaden
att rymmas inom gillande detaljplan med nockhdjd 7 meter och en takvinkel pa 27°.

\
80004 4

PLAN 2

PLAN 1

Det som da skulle kunna vara mojligt ar sa kallade en- och enhalvplanshus — det vill siga
byggnader med forhojt vaggliv ovanfor forsta planet, men det blir en bebyggelsetyp med ett
annat uttryck och ett annorlunda hus an det som GBJ har onskat bygga och for vilket man har
ett flertal intresseanmalningar. Exempelvis behdver innertaket pa plan tva knackas vid
takvinklarna mot langsidans fasad och detta paverkar fonsterplaceringar pa bade gavlar och
langsida samt bostadens moblerbarhet. Nedan redovisas motsvarande nedtryckta tak/fasad mot
tradgardssidan och hur det skulle uppfattas:
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For att astadkomma tva helt fulla vaningsplan inom den gillande planens nockhdjd skulle
takvinkeln behova sinkas till minst 22° vilket dven skulle medge att bestimmelsen om taktegel
som takbekladnadsmaterial kan uppfyllas. Dock anger detaljplanen en takvinkel pa mellan 27°
och 35°, varfor detta i sa fall ocksd skulle behdva andras i en planandringsprocess.

8000

PLAN 2

PLAN 1
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Eftersom uttrycket av denna byggnad kraftigt skiljer sig fran det som kommunen 6nskat ar en
planandringsprocess for att justera takvinkelbestammelsen ej aktuell.
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5 Planeringsunderlag

5.1 Kommunala

"Till de kommunala planeringsunderlagen hor sadana underlag som ar framtagna och/eller
beslutade av kommunen."

5.1.1 Detaljplan
Detaljplan for del av Soder 3:43 - Knapplan Sodra

5.1.2 Upphandlingsunderlag

Material fran inbjudan till markanvisningstavlingen kan bestillas fran planhandlaggare
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6 Konsekvenser

6.1 Fysisk miljo, landskapsbild och utblickar

Den huvudsakliga markanvandningen ar provad genom planprocessen for den gillande
detaljplanen. Den foreslagna planiandringen far sma konsekvenser vilket illustreras nedan:

Pa plats och med hjilp av hojddata har utsiktsforhallanden studerats.

Fran omgivande bebyggelses markplan dndras av forklarliga skal inte utblickar eller
utsiktsforhallanden mot Vittern.

| jimforelse med vad den gillande detaljplanen skulle medge paverkas en av grannarna, i Skaran
3, vad giller vyn i riktning sydvist fran dvre plan.

Kartutsnittet nedan redovisar var hojdforandringen i planandringen aven med hansyn till
kommande marknivaer kommer paverka vyn fran évre plan, i riktning sydost som rod
markering visar. Den huvudsakliga siktlinjen mot Vittern at oster, 6ster om den roda
markeringen, fran ett lage vinkelratt mot byggnadens gavel, bedémer kommunen kvarvara.

2

" SKARAN fo
6 {

Ovrig bebyggelse i niromradet bedoms inte paverkas av forandrade utblickar. Som beskrivits i
den underliggande gillande detaljplanen samt i inbjudan till markanvisningstavlingen, har en
bebyggelsetyp som passar in i den lantliga miljon och inte hindrar omgivningens utblickar mot
Vattern efterstravats. | nordsydlig riktning medger aven kedjehuskonceptet genomsikt med
mellanliggande laga carportar, ligre takfotshojd (som styrs av den kompletterande
bestammelsen for byggnadshojd) samt av husgruppernas uppdelning med tre mellanliggande
gronstrak.
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7 Genomforandefragor

Information som handlar om hur detaljplanen, i detta fall planandringen, ska genomforas ska
sorteras till detta tema. | planbeskrivningen ska kommunen redovisa de organisatoriska,
tekniska, ekonomiska och fastighetsrittsliga atgirder som behovs for att planen ska kunna
genomforas pa ett samordnat och andamalsenligt sitt. Det ska forutom en beskrivning av hur
genomforandet ska ga till dven framga vilka konsekvenser som detaljplanens genomférande
medfor for de berorda fastighetsdagarna och andra som beroérs av planen. Kapitlet har ingen
rattsverkan. Plandndringens bindande foreskrifter framgar i stillet av planandringskartan och
dess planbestimmelser. | detta fall paverkas ett fatal fragor.

7.1 Ekonomiska och organisatoriska fragor

Gruppen avser fragor av ekonomisk karaktir som har inverkan pa genomférandet av
detaljplanen och dess fortsatta forvaltning. Har hor aven beskrivning av ekonomiskt ansvar for
olika delar av genomforandet.

7.1.1 Planekonomisk bedomning

Hjo kommun ansvarar for och bekostar arbetet med planiandringen, inga ytterligare kostnader
ar sannolikt forknippade med planandringens genomforande.

7.1.2 Ersdttningsansprdk

Plandndringen bedoms inte orsaka sadan skada for narliggande fastigheter att
ersattningsansprak enligt 14 kap. PBL bedoms som aktuella.

7.1.3 Tidplan

For planandringsprocessen uppskattas foljande tidplan:

Samrad kvartal | 2024
Antagande (om granskning kan utga) kvartal 2 2024
Laga kraft kvartal 2 2024

Genomforandetiden ar oférandrad i forhallande till den underliggande gillande detaljplanen
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8 Medverkande

Detaljplaneandringen har upprattats av Hjo kommun

Matilda Aslin, Planarkitekt Plan- och byggenheten/Samhdllsbyggnad, Hjo kommun
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