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Samhaillsbyggnad
/ 2025-02-18 [(15)

HIO 2020-231

Samradsredogorelse for detaljplan for fastighet Skatan, Krakan m.m.
Hjo stad, Hjo kommun, Vastra Gotalands lan

Sammanfattning av planforslaget

Efter beslut i byggnadsnamnden 2020-11-03, § 78, fick plan- och byggenheten uppdraget att
mojliggdra for ytterligare ett bostadshus pa fastigheten Skatan | samt utoka byggratten pa Skatan 2
med en ny detaljplan. 2024-05-21 kompletterades arendet med ett nytt beslut i byggnadsnamnden,
§ 49, avseende planomradets storlek, som nu utvidgades for att kunna hantera fler intressen,
inkluderat risken for konflikt mellan bevarande av vardefull kulturmiljd och énskemalet om
fortatning.

Fastigheten ar belagen i Nyestan i Hjos stadskarna. Detaljplanens syfte ar att klargora
forutsittningarna for framtida bostadskompletteringar for saval den friliggande villabebyggelsen som
for flerbostadshusfastigheterna samt sakerstilla att den vardefulla kulturmiljon i omradet bevaras
for framtiden. Kommunens ambition ar att detaljplanen ska forena de tva utryckta inriktningarna i
gallande oversiktsplan: Hjo bor fortatas med bostadsbebyggelse, i forsta hand i centrala lagen, och
skyddet for befintliga kulturmiljovarden ska starkas.

Samradet

| enlighet med PBL (Plan- och bygglagen) 5 kap. 17 § har planforslaget varit ute pa samrad under
tiden mellan 2024-08-05 och 2024-09-02. Berorda fastighetsagare, myndigheter, kommunala
instanser och dvriga berdrda har beretts tillfalle for samrad. Forslaget har varit utsant for
kannedom via brev till berorda och funnits tillgangligt fysiskt hos Hjo kommun och i
Kulturkvarteret samt tillgingligt pa kommunens hemsida. Ett informationsméte har hallits med
fastighetsigarna till de fastigheter som ingar i planomradet i samband med upprattande av
planforslaget. Fragestillningarna som lyftes pa informationsmotet sammanfaller i stora drag med de
synpunkter som erhdllits fran sakidgarna nedan.

Under samradet har 14 yttranden inkommit. | detta dokument sammanstalls och besvaras inkomna
synpunkter som beror detaljplanen, samt beskrivs de justeringar som utforts av planhandlingen
infor granskningsskedet. Samtliga yttranden finns att tillga i sin helhet hos Hjo kommun.
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Hjo kommun, 544 81 Hjo, Telefon 0503-350 00, www.hjo.se
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Foljande organisationer har inget att erinra mot samradsforslaget:

Namn Inkommit
Trafikverket 2024-08-14
Miljosamverkan ostra Skaraborg 2024-09-02
SGI 2024-08-22

Yttranden har lamnats av:

Namn Inkommit
I. Lansstyrelsen Vastra Gotaland 2024-09-16
2. Lantmateriet 2024-08-23
3. Riddningstjinsten Ostra Skaraborg 2024-08-07
4. Vasttrafik 2024-08-06
5. Hjo hembygdsforening 2024-08-26
6. Vastra Gotalandsregionen - 2024-08-30

Kulturforvaltningen
7. Sakagare | 2024-08-20 och 2024-09-01
8. Sakagare 2 2024-09-01
9. Sakagare 3 2024-09-02
10. Sakagare 4 2024-09-02
I'l. Blixberga Mark & Fastighet 2024-08-29

I. Lansstyrelsen Vastra Gotaland

Sammanfattning:
Lansstyrelsen lamnar foljande bedomning enligt 5 kap. 14 § plan- och bygglagen (PBL 2010:900).

Detaljplanens syfte ar att klargora forutsattningarna for framtida bostadskompletteringar inom
planomradet. Inom planomradet giller huvudsakligen Hjo stads nast aldsta stadsplan fran 1931
tillsammans med flera ytterligare aldre stadsplaner.

Lansstyrelsens vilkomnar att kommunen tar fram en ny detaljplan for omradet for att tydliggdra
forutsattningarna for fortatnings- och forandringsprojekt. Lansstyrelsen ar positiva till att
kommunen infor skyddsbestammelserna mot rivning och forvanskning av kulturhistorisk vardefull
bebyggelse samt att kompletteringar inom planomradet ska ges en utformning som ar anpassad till
Hjo-skala med proportioner, material och kulorer.

Lansstyrelsens bedomer att kommunen behdver fortydliga och pa ett mer utforligt sitt beskriva
hur skyfallsutredningen ar utford samt hur risker kopplat till farligt gods ska hanteras.

Synpunkter pa sadant som kan aktualisera provning

Lansstyrelsen bedomer med hansyn till ingripandegrunderna i || kap. 10 § PBL och nu kanda
forhallanden att fragor som beror hilsa och sikerhet maste 16sas pa ett tillfredsstallande sitt i
enlighet med vad som anges nedan for att ett antagande inte skall provas av Lansstyrelsen.
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Motiv for bedomningen

Provningsgrunder redovisar Lansstyrelsens synpunkter vilka ska uppfyllas for att det antagna
planforslaget inte ska riskera dverprovning. Rad och synpunkter handlar om anvisningar for att
planforslaget ska uppfylla lagstiftningens krav.

Provningsgrunder enligt PBL | | kap 10§

Enligt |1 kap. 10 § ska Lansstyrelsen 6verprova kommunens antagandebeslut av en plan eller
omradesbestimmelser om dessa kan antas strida mot nagon av de fem prévningsgrunderna.

- Riksintresse

- Mellankommunala fragor och regionala forhallanden
- Miljokvalitetsnormer (MKN)

- Strandskydd

- Halsa och sakerhet

Lansstyrelsens bedomer att planforslaget strider mot provningsgrunden halsa och sakerhet.

Halsa och sakerhet
Skyfall

Kommunen behover infor granskningen beskriva mer utforligt hur skyfallsutredningen ar utford

(vilken typ av modell och forutsittningar for modelleringen, men ocksa hur riskklassningen ar
utford).

Farligt gods

En sekundar farligt godsled ansluter till planomradet. Kommunen behdver infor granskningen
beskriva hur risker kopplade till farligt gods hanteras, om atgirder kravs och hur dessa sikerstills.

Lansstyrelsens bedomer att planforslaget strider mot provningsgrunden halsa och sakerhet.

Rad enligt PBL och MB

Kulturmiljo

Det ar positivt att planforslagets syfte och utformning har en tydlig ambition att bevara kvarterens
kulturvdrden. Det ar ocksa positivt att kommunen aktivt anvander sig av sitt nyare
kulturmiljounderlag.

Lansstyrelsen ser ingen risk for att risk for skada pa riksintresset for kulturmiljovarden, men skulle
garna se att resonemangen utokas (och vid behov justeras i plankartan med bestammelser) sett till
det norra kvarterets kringgardande prickmark. Kommunen bor i detta sammanhang analysera om
tillkommande bebyggelse ska forhalla sig till gaturummet likt vrig befintlig bebyggelse — eller om
tillkommande nya och fristdende huvudbyggnader bor forliggas pa storre avstand till gatan.
Lasbarheten av den ursprungliga karaktiren med hus pa storre tomter kan paverkas beroende pa
valt angreppssatt.

Naturmiljo

Gallande riksintresse for friluftsliv delar Lansstyrelsen kommunens bedomning att detaljplanen inte
har nagon paverkan pa riksintresseomradet da planomradet redan ar ianspraktaget av bebyggelse
och rorligheten tillgodoses i gatustrukturen. Hela Hjo tatort omfattas av riksintresse rorligt
friluftsliv.

Langs Vasagatan, Nygatan och Sturegatan finns vad som kan bedomas som rester av en lindtradsallé.
Kommunen behdver redogora for om byggnationen riskerar paverka allén negativt.
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Vattenskyddsomrdde

Ytvattenforekomsten Hjoan utgor recipient for dagvattnet inom planomradet som sedan rinner
vidare ut i Vattern. Bade Hjoan (belagen inom Hjoans dalgang) och Vittern ar klassade som
vattenskyddsomraden. Planbeskrivningen saknar en bedomning om planens eventuella paverkan pa
dessa vattenskyddsomraden. Bedomningen behover inte vara djupgaende, men bor genomfdras for
att kommunen ska kunna utesluta eventuella risker.

Digitala detaljplaner

Lansstyrelsen rekommenderar kommunen att se dver planbestimmelserna pa plankartan sa de
foljer Boverkets foreskrifter (2020:5) om detaljplan och Boverkets allmanna rad (2020:6) om
redovisning av reglering i detaljplan. Redovisningen i planbeskrivningen ska aven folja Boverkets
foreskrifter och allmanna rad (2020:8) om planbeskrivning.

Lansstyrelsen hanvisar till Lantmateriets yttrande daterat 2024-08-23. Lantmateriet framfor bland
annat synpunkter kring plankartans utformning.

Synpunkter enligt annan lagstiftning

Vattenverksamhet

Vid pélning och anliaggande av byggnader med djup grundlaggning (till exempel vid byggnation av
garage) kan bortledning av grundvatten under anlaggningsskedet och/eller driftskedet bli aktuellt.
Lansstyrelsen upplyser darfor kommunen om att atgirder som kan innebira bortledning av
grundvatten innebar en vattenverksamhet som regleras i | | kap MB. Bortledning av grundvatten ar
tillstandspliktig om det inte dr uppenbart att vare sig allmanna eller enskilda intressen skadas genom
vattenverksamhetens inverkan pa vattenforhallandena. | det fall atgirden bedéms vara
tillstandspliktig ska samrad utforas i tidigt skede med Lansstyrelsens vattenvardsavdelning. Det ar
verksamhetsutovarens ansvar att gora denna bedomning.

Undersikning av betydande miljopaverkan

Kommunen beddmer att forslaget inte innebar betydande paverkan pa miljon. Lansstyrelsen delar
kommunens asikt, sdledes behover inte en miljdkonsekvensbeskrivning tas fram.

Kommunens kommentar
Skyfall

Inom arbetet med att uppratta en vattentjanstplan samt ny oversiktsplan for Hjo kommun har
kommunen latit Ramboll ta fram en skyfallsutredning for Hjo stad. Skyfallsutredningen utgar fran ett
100-arsregn med klimatfaktor 1,25. For att kunna utvardera den rumsliga utbredningen av
oversvamningar samt interaktionen mellan mark och ledningsnat vid skyfall inom Hjo tatort har en
kopplad hydraulisk modell satts upp i MIKE+. Resultatet presenteras som oversvamningsytor och
flodesvagar med vattendjup som uppstar vid ett klimatkompenserat 100-arsregn. Hela
dagvattennatet ar inte med i modellen, utan enbart trummor under vag och kulvertar langs med
vattendrag. Skyfallskarteringen ar utford enligt MSB’s metod for skyfallskartering av tatorter och
bilaggs planhandlingen till granskningsskedet.

Tva typer av riskkarteringar har utforts inom utredningen. Dels riskkartering for manniskoliv som
utfors enligt MSB/DEFRAS metodik. Denna visar pa fara for vissa i anslutning till stadens vattendrag.
Enskilda lagpunkter som kallaringangar eller nedfarter till killargarage visar pa att sadana platser i
vissa ligen kan innebara fara for alla. Nedfarten till killargaraget inom Skatan 4 utgor en sadan plats.
| Svrigt visar karteringen pa “ingen fara”.
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Den andra typen av riskkartering som utforts inom utredningen ar Riskkartering for byggnader.
Varje byggnad har analyserats och riskklassningen baseras pa parametrarna maximalt vattendjup och
andel av byggnad som det forvintas sta vatten mot.

Tabell 2. Matris fér bedémning av risk fér skada pd byggnad vid dversvimning.

Maxdjup {cm)

30-50 cm

Langd fasad (%)

| utredningen papekas att denna belysning ar dversiktlig, och att resultatet enbart visar risk vid det
klimatkompenserade 100-arsregnet och beroende pa var entréer, garagenedfarter, killare och
ventiler ar placerade kan den faktiska risken vara storre eller mindre vilket ocksa konstaterats i
planbeskrivningen vad giller karteringen for Skatan 4 och 5. Parametrar som typ av verksamhet
(exempelvis samhillsviktiga eller sarbara) har riskklassningen inte bedomt.

| planbeskrivningen kompletteras underrubrik 4.6.2 Risk for oversvamning samt kapitel 5
Planeringsunderlag underrubrik 5.1.6. Planhandlingen kompletteras med bilaga Skyfallsmodellering
Hjo kommun Ramboll 2023

Farligt gods

Den sekundira farligt godsleden ar markerad fran Skovde respektive Tibro och avslutas i Hjo stad i
korsningen av Ringvagen/Sveavagen och Vasagatan/Skovdevagen.

2019 antog Direktionen for Riddningstjinsten Ostra Skaraborg rapporten "Analys av risker for
olyckor inom Riddningstjansten Ostra Skaraborg”. | denna har forutsittningar samt de hindelser
som utgor risker for olyckor i respektive medlemskommun identifierats och analyserats med syfte
att bedoma om likvardigt skydd mot olyckor foreligger i respektive medlemskommun.

For Hjo anses riskbilden besta av 1) En stor del av centrala Hjo utgors av ildre trahusbebyggelse
med korta eller inga avstand mellan byggnaderna (detta ror framfor allt risk for brandspridning) och
2) | kommunen finns industrier som hanterar farliga amnen samt en farlig verksamhet, Emballator
Tectubes Sweden.

Transportvigen mot det norra industriomradet, dar bland annat Emballator Tectubes ar belaget,
utgors framst av Industrigatan som ansluter till Skovdevigen i ett lage 860 meter nordvast om
korsningen Ringvagen/Sveagatan och Vasagatan/Skovdevagen. Varfor den sekundara farligt
godsleden haft sin avslutning sa langt in i stadskarnan kan bero pa tidigare industrier som
omvandlats till bostadsindamal som exempelvis kvarteren Brandmannen och Eldaren. | centrala
Hjo, inom kvarteret Lojan, har aven funnits bensinstation som tagits ur bruk och nu planlagts for
bostadsindamal. Hamnen i centrala Hjo ar ingen transporthamn utan uteslutande hamn for tur- och
smabatar. Inom Hjo stad finns heller ingen etablerad station for drivmedelsforsorjning for
battrafiken.

Malpunkt for farligt gods saknas saledes vid korsningen Ringvigen/Sveavigen eller i dess
anslutningar och som alternativ, sekundar led for farligt gods har denna spelat ut sin roll. Langs dess
strackning genom Hjo stad och Skévdevagen utgdrs numer omgivande omraden nastintill
uteslutande av bostadsbebyggelse. Da nytt industriomrade planeras norr om det befintliga
industriomradet, med ny viganslutning mot vag 194 har kommunen i arbetet med den nya
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oversiktsplanen forordat att den sekundara farligt godsleden ska avslutas utanfor tatorten i den
rondell dar vag 195 ansluter till vag 194.

De transportrorelser som mot formodan sker med farligt gods i planomradets narmiljé pa den
rekommenderade sekundara leden kan inte bedomas vara fler till antalet eller mer farliga an for det
ovriga huvudvagnatet i Hjo stad. Av denna anledning anser kommunen att sarskilt hantera dessa
teoretiska risker med specifika atgarder (som krav pa avledande diken, murar eller restriktioner pa
byggnadsmaterial) inte star i proportion till den laga risken for olyckor som de verkliga
forhallandena pekar pa. Forutsattningarna gillande farligt gods redogors for under ny rubrik 4.6.4.

Kulturmiljo

Bade hus orienterade mot gata och hus pa storre avstand till gatan forekommer inom omradet.
Ursprungsplanen var ju slutet byggnadssatt for delomrade utmed Nygatan och dppet byggnadssatt
for ovriga delar av kvarteren. Befintliga byggnader, i planen forsedda med rivningsforbud, binder
tillsammans med bevarade alletridd, ocksa de skyddade i plan, ihop gaturummet och bidrar till den
speciella karaktaren av viss brokighet inom kvarterens andock tydliga inramning. Detta ar den
ursprungliga karaktiaren. Hur man disponerar sin byggnad pa tomten kan dar utféras med hog grad
av valfrihet, dar skil sasom viderstreck och sarskilda kvaliteter inom bostadstradgarden ocksa bor
kunna paverka val av placering. Kommunen har valt att prioritera gatutraiden som sammanhallande
element och har darfor utdkat prickmarksomradet kring dessa pa kvarteret Krakan.

Natur

Resterna av en lindallé langs Vasagatan, Nygatan och Sturegatan ligger inom den prickmarkerade
forgardsmarken. Kommunen avser sakerstilla dess fortlevnad och skotsel med servitutsavtal.
Prickmarksomradet i samradsforslaget foljer grammatiken i de aldre plankartorna och ar bara tre
meter. Dar de befintliga byggnaderna ar placerade utmed dess egenskapsgrans ar de trad som
forekommer mindre eller hart hamlade. For de obebyggda delarna har tridens kronor i vissa fall
betydligt storre omfang 4dn tre meter. Skyddet mot fallning av triden i planen samt anslutande
markreservat for bildande av servitutsavtal kommer att ge basta mojliga skydd for dessa trad. For
att starka skyddet traiden med storre utbredning utdkas prickmarksomradena for hela kvarteret
Krakan utmed Nygatan, Fredsgatan och Sturegatan. Kommunen ser inte att byggnation innanfor
denna forgardsmarkslinje ska behova paverka alléerna negativt.

Vattenskyddsomrdde

Kommunen bedomer med bestimmelsen vad giller krav pa andelen vegetationsytor att inget
utokat ytvattenflode fran omradet kommer att ske i jimforelse med befintlig situation. Kommunen
beddmer inte att det finns nagra risker for paverkan av recipienten Hjoan. Planbeskrivningens
rubrik 4.2.4 Skyddade vattendrag kompletteras med denna motivering.
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Digitala detaljplaner

Kommunen har infor granskningsskedet sett over planbestimmelserna pa plankartan sa dessa i
mojligaste man foljer Boverkets rekommendationer i BFS 2020:6. Detta beror de grupperade
anvandningsbestimmelserna som i samradsskedet delats upp.

Vattenverksamhet

Planbeskrivningen rubrik Kapitel 4.4.2 Vatten kompletteras med informationen om vad som galler
vid bortledning av grundvatten.

2. Lantmateriet

Sammanfattning:
Delar av planen som bor forbattras

Kontrollera fastighetsgrdnser av vikt for planldggningen med 0,025 meters ldgesosdkerhet

| planforslaget finns det anviandnings- eller planomradesgranser i samma liage som fastighetsgranser
som ar inlagda i den digitala registerkartan med mycket god lagesosakerhet (0,025 meter). Denna
lagesosakerhet kan dock vara missvisande och det ar mojligt att dessa fastighetsgranser inte har
kontrollmatts nir ligesosikerheten sattes. Vid dvergangen mellan referenssystemen RT 90 och
nuvarande SWEREF 99 transformerades namligen tusentals granspunkter over hela landet utan
kontroll i falt. Dessa fick lagesosakerheten 0,025 eller 0,03 meter. Det har i efterhand visat sig att
manga av dessa punkter till exempel i omraden med lokala stomnat kan ha god "intern”
lagesosikerhet, men inte ligga ritt i forhallande till SWEREF 99. Lantmateriet uppmanar darfor
kommunen att vara extra uppmarksam vid planliaggning av omraden dar det forekommer granser
med just lagesosdkerheten 0,025 eller 0,03 meter, och vid behov kontrollmita sadana granser. Om
ni kontrollmater granspunkter, se till att kommunen gor en sa kallad DRK-leverans till
ajourhallning-DRK@Im.se i dverensstimmelse med DRK-avtalet. Da kommer det att framga av
fastighetsgransernas redovisning i den digitala registerkartan att lagesosakerheten ar kontrollerad
samt vilka punkter som har mitts in och vilka punkter som ir transformerade utifran
inmatningarna.

Plankartan foljer inte boverkets rekommendationer

Det ar en stor fordel for samhillet i stort om kommunen i mojligaste man féljer Boverkets
rekommendationer i BFS 2020:6 for den tvadimensionella redovisningen av planens innehall i en
plankarta. Plankartans utformning uppfyller inte dessa rad pa foljande punkter och det finns inget
motiv angivet till varfor sa har skett:

- Kombinationer av anvandningar bor betecknas med samtliga relevanta
beteckningar och redovisas var for sig i listan med planbestdmmelser. |
detta fall ar bestaimmelserna med beteckningen BC och R|CB som

redovisas pa samma rad bland planbestimmelserna.

Utnyttjandegrad

Bestammelserna om utnyttjandegrad el-e3 reglerar den storsta byggnadsarea i procent av
fastighetarean. Bestammelsen skulle kunna fortydligas kring vilken fastighetarea som menas, om
bestimmelsen inte fortydligas ar det fastighetsarean inom egenskapsomradet som lisaren kommer
att utga ifran.
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Kommunens kommentar
Plankartan foljer inte boverkets rekommendationer

Detta ar justerat pa plankartan och anvandningsbestimmelserna ar nu uppdelade fran varandra.

Kontrollera fastighetsgrdnser av vikt for planldggningen med 0,025 meters Idgesosdkerhet

Enligt kommunens kart- och matenhet ar granserna kontrollerade och bedoms stamma.

Utnyttjandegrad

Vad giller utnyttjandegrad ar det byggnadsarean i procent av fastighetsarean inom
anvandningsomradet som avses. Planbestimmelsen fortydligas med detta.

Utover detta tydliggors att de tomtindelningsbeslut som galler for fastigheter inom kvarteret
Krakan upphivs i samband med att den nya detaljplanen vinner laga kraft.

3. Raddningstjansten

Sammanfattning:

Raddningstjansten avger foljande yttrande i aktuellt arende: — Narheten till rekommenderad
transportled for farligt gods bor beskrivas och beaktas. | ovrigt har raddningstjansten inget att
erinra i aktuellt arende.

Kommunens kommentar:

Se svar till linsstyrelsen angaende farligt gods.

4. Vasttrafik

Sammanfattning:

Visttrafik ser positivt pa att det ges utokade mojligheter till attraktivare boende och verksamheter i
nira anslutning till befintlig kollektivtrafik och gang- och cykelvagnatet, samt nira annan allman
service mm. Hallplats Nygatan pa Vasagatan, i nara anslutning till planomradet, ar valutnyttjad. Med
tanke pa de gemensamma ambitionerna om att fa fler att resa hallbart, sa kan det finnas behov av
utokning av den cykelparkering som finns vid hallplatsen. Hallplatsen och cykelparkeringen ingar
inte i planomradet, men platsbehovet kan behova tas i beaktande om fler boende tillkommer i
anslutning till hallplatsen.

Kommunens kommentar

Da eventuellt tillkommande bostider inte utgdr nagra stora volymer samt ar beligna mycket nira
hallplatsliget bedoms ett genomférande av detaljplanen inte leda till ett utdkat behov av
cykelparkeringar i anslutning till hallplatslaget.

5. Hjo hembygdsforening

Sammanfattning:

Hjo hembygdsforening upplever att forslaget till detaljplan ar val bearbetat.

Av planbeskrivningen framgar att befintliga kulturmiljovarden kommer att skyddas mot férvanskning
och rivning (skyddsbestammelser). Vidare framfors att kompletteringar ska ges en utformning som
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ar anpassad till "Hjo-skala vad giller proportioner, material och kulor”.

Synpunkten foranleder ingen kommentar fran kommunen.

6. Vastra Gotalandsregionen - Kulturforvaltningen

Sammanfattning:
Kulturforvaltningen vill framfora foljande synpunkter:

Planomradet ligger delvis (kvarteret Trasten) inom ett omrade av riksintresse for
kulturmiljévarden, Hjo (R32), vilket papekas i planbeskrivningen. De fastigheter som detaljplanen
omfattar ligger dessutom i sin helhet i en kulturmiljo (Nya staden) som uppmarksammats i det
kunskapsunderlag for Hjo stad som Vistarvet under 2016-2017 arbetat fram pa uppdrag at Hjo
kommun, och som kommunen refererar till i planbeskrivningen.

Planen ar enligt Kulturforvaltningen val genomarbetad med gedigen forankring i dldre planer och
tidigare utarbetade kulturmiljounderlag. Kulturforvaltningen ser med tillfredsstillelse att olika
bestammelser infors i planen for att bevara fastigheternas kulturhistoriska varden genom skydd av
kulturvarden, reglering av utformning av nya byggnader samt inforande av rivningsforbud. Sarskilt
noteras att inte bara bostadshusen, utan aven uthus, verkstadsbyggnader och andra
komplementbyggnader, forses med bestimmelser for att skydda kulturvarden och forhindra rivning.

Analogt med plan- och byggs kulturmiljoklassificering 2023 finns det enligt Kulturforvaltningen
anledning att dvervaga ql-bestimmelse for bostadshusen pa fastigheterna Skatan 3 och Trasten 3,
som i likhet med Skatan | bedomts vara av hogsta klass. Med hanvisning till bedomningen i
2016-2017 ars kunskapsunderlag for Hjo stad skulle dven det dldre bostadshuset pa fastigheten
Krakan 8 kunna fa bestimmelsen ql. Dessutom efterlyser Kulturforvaltningen q2-bestaimmelser pa
uthusbyggnaderna pa fastigheterna Skatan 2, Trasten 3 och Krakan 5, dven om det skulle forsvara
syftet med detaljplanen. Kulturforvaltningen vill aven patala risken med att de vil tilltagna
villatomterna utformade utifran tradgardsstadstankar kan forlora mycket av sin kulturhistoriskt
vardefulla karaktar vid fortatning och eventuell avstyckning av nya tomter-.

Kommunens kommentar

Vad giller risken vid fortatning att for stor del av tomtmarken skulle kunna bebyggas, med sa
kallade attefallsbyggnader, har kommunen till granskningsskedet kompletterat plankartan med en
bestimmelse a, avseende andrad lovplikt, ”Bygglov krdvs dven for de normalt bygglovsbefriade dtgérder
for en- och tvabostadshus som avses i PBL 9 kap 4a-c § samt 5 § - 5¢ §. Detta enligt PBL 9 kap. 4d § och
PBL 8 kap. 13 §.” Detta ir motiverat da bebyggelseomradet ar sarskilt viktigt ur kulturhistorisk
synpunkt, vilket ocksa synliggors genom f; — bestimmelsen. Detta innebir att detaljplanens
bestaimmelser om exploateringsgrad och prickmark kommer att galla vid bygglovsprovning. Utover
ovanstaende anser kommunen att prickmark narmast gata som breddas upp for att skydda triden,
bestimmelsen om skydd mot fallning av trad, samt bestimmelsen om att minst 30% av
fastighetsarean ska utgoras av vegetation i kombination med angivna exploateringsgrader starker
tridgardsstadsidéns fortlevnad.

Till granskningsskedet har plankartan kompletterats med de efterfragade q.-bestimmelserna samt
rivningsforbud ry.

Trasten 2 kompletteras med ytterligare bestaimmelse som specificerar de varden som bedoms som
visentliga for dess viarden utdver de allmanna som redan ingar i q.-bestimmelsen: q3 - Exterior med
sockel av natursten, tak av enkupigt taktegel samt fasadbeklidnad av hyvlad staende panel med



10(15)

locklister ska bevaras. Fasadpanel ska vara malad med linoljefarg i traditionell kulér. Kuldr pa foder,
knutbrador, takfot och vindskivor ska ansluta till fasadpanelens. Fonstersnickerier ska bevaras.
Kuldrer pa fonster ska pa traditionellt vis avvika fran fasadkuléren. Huvudentréns placering
indragen fran fasadlivet ska bevaras.

Vad giller Skatan 3 bedoms q,-bestammelsen utgora ett tillrackligt skydd mot forvanskning.

7. Sakagare |

Sammanfattning:

Sakagarna onskar att den nya detaljplanen ger mojlighet att bygga i tomtgrans. Detta for att ev.
kunna bygga garage eller forrad pa tomten da fastigheten idag har garaget i killaren. Det finns redan
idag grannar som har garage, forrad eller liknande i tomtgrins eller vildigt nira denna.

De anser att det ar helt uteslutet och motsatter sig mojligheten att nybygga fastigheter enligt
forslagets h2 (nockhdjd 9 m). Var overtygelse ar att hl (6 m nockhojd) ar det enda rimliga
alternativet. Detta da boendemiljon for de redan boende i de aktuella kvarteren skulle forsimras
drastiskt.

Kommunens kommentar

Planbestimmelsen p, avser enbart bostadshus, varfér komplementbyggnader som garage far
placeras i tomtgrans mot grannar. Nar exempelvis ett garage adderas och byggs samman med
bostadshuset bedoms det dock normalt som sammanhorande med bostadshuset. For att i detta fall
inte omojliggora for en lamplig komplementbyggnad dar det idag ar sa trangt att komplement-
byggnad kan behova placeras sammanbyggt med bostadshuset, justeras det aktuella omradet med
plusmarksbestimmelse, dar komplementbyggnad far uppforas. For detta delomrade foreslas en ny
placeringsbestimmelse p3: "Komplementbyggnad fdr byggas samman med huvudbyggnad och rdknas da
dndd som en komplementbyggnad.”

Vad giller byggnadshojden ar tvavaniga byggnader vasentliga for att forstarka rumsligheter
exempelvis gaturum och for att battre utnyttja markytan. Nockhojden om nio meter ar hamtad
fran bostadshuset inom Skatan 2. Bestimmelsen om takfotshojd haller dock ner volymen och ar
den niva — takfotens markering som frimst inverkar pa omgivningen.

— Nockhdjd 9 mefer

/\ [ Takfotshijd 65 meter

Exempelsektion tvavaningsbyggnad

0 5 10 m
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For att mojligheten till fortatning ska fa bast effekt forordar kommunen just tvavaniga byggnader
eller envaningsbyggnader med forhojt vaggliv som mojliggor att byggnadens hela bred kan anvandas
i tva plan. En byggnad med tva bostadsplan innebar ett halverat “fotavtryck” for samma mangd
bostadsarea i jamforelse med ett enplanshus. Risken for insyn eller skuggningar ar inte storre an i
andra omraden i stadskirnan. En bostadsbyggnad kan som plankartan ar utformad inte placeras i
tomtgrans utan behdver enligt planbestimmelse p; placeras minst 4,5 meter fran tomtgrans.

Texten i planbeskrivningen som redogor for den mdjliga utvecklingen pa Skatan 5 har dock uttryckt
att tre vaningar skulle vara mojlig. Detta ar fel. Plankartan medger bara tre vaningar for det
befintliga trevaningshuset mot Nygatan. Inom fastighetens Svriga delar giller att huvudbyggnad
(ytterligare bostadsbyggnad) om detta skulle aktualiseras inte far vara hdgre an tva vaningar med
nockhojd och takfotshojd som ovan beskrivet. Texten justeras till granskningen.

8. Sakagare 2

Sammanfattning:

Sakagaren anser att planen i stora drag ser bra ut men motsitter sig en tillaten bebyggelse pa
Skatan | i den utformningen som planforslaget ar framlagt. En bebyggelse med e3 (storsta
byggnadsarea ar 40% av fastighetsarean) kan skapa en onddigt stor fortitning av omradet.
Dessutom sa finns en risk med bortfall av gronomrade for boende, samt parkeringsmojligheter for
boende som redan idag ar begransat. Det ar dven den enda fastigheten dir sa stor volym har
foreslagits tillaten. Fastigheten bor styras som ovriga fastigheter med e eller e;.

Att dven fastigheten Skatan | forses med h; (hdgst tva vaningar tillats, nockhdjd 9m och takfotshojd
6,5m), tycker fastighetsigaren forstor planomradet. Sa stora och héga hus som kan tinkas byggas
genom detta forslag forvanskar omradets karaktar. For att inte tala om integritetsskal for dvriga
berorda fastighetsagare. Att mojliggora den typen av byggnad intill grannfastighet med en tomt och
ett hus i klassisk Hjoanda kan endast ses som ett han, da det paverkar bade vardet pa fastigheten
negativt och integriteten for familjen bosatta i detta enfamiljshus. Fastigheten Skatan | bor forses
med h), detta giller dven fastigheten Skatan 2.

Kommunens kommentar

Skatan | och 5 innehaller flerbostadshus med utemiljoer dar bade parkering och vistelseytor finns i
befintlig situation. Fastigheterna ar stora och gronska ar sakerstalld i detaljplanen genom skydd mot
tradfallning och kravet pa vegetationsytor. Dessutom ingar en bestimmelse om att en gemensam
bullerskyddad uteplats ska finnas. Minst en gemensam bullerskyddad uteplats ska finnas.

Hjo kommun har ingen parkeringsnorm. For centralt belagna flerbostadshus nara
kollektivtrafikstrak bedéms inte alla hushall ha bil. Kommunen bedémer att de tva fastigheterna tal
en utbyggnad upp till 40% av fastighetsarean som redovisade illustrationer redovisar. Lamplig
utformning av utemiljon granskas i samband med bygglovsprovning.

Vad giller hojd pa byggnadsverk se svar till sakigare .

9. Sakagare 3

Sakagaren har foljande synpunkter:

Byggratt

Den skiss som finns pa sidan 43 ar helt klart intressant for mig som fastighetsagare — bevara den
befintliga huvudbyggnaden och bygga om uthusbyggnaden till en bostad, samt mojligheten att
uppfora tva nya byggnader.

Som jag ser det ar det inte ekonomiskt mojligt att bygga om de befintliga byggnaderna till



12(15)

lagenheter for uthyrning. Planen ar att bygga om dessa till villor, eventuellt till forsaljning, vilket
innebar att bada maste avstyckas.

For att kunna bygga vidare enligt skissen maste det vara mojligt att dela upp tomten i fyra olika
fastigheter. Det giller oavsett om det blir nya villor, parhus eller lagenhetshus. Enligt planforslaget
ar det inte genomforbart eftersom minsta tomtstorlek ska vara 800 kvadratmeter. Jag foreslar att
den gransen tas bort.

Aterstaende byggritt ar enligt forslaget 220 kvadratmeter, dvs | 10 kvadratmeter till vardera ny
byggnad. Till en villa i tva vaningar ar det fullt tillrackligt, till ett parhus borjar det bli precis att det
klarar sig, men skulle det vara aktuellt med ett lagenhetshus, till exempel i form av 4x3 ROK ar
byggratten inte tillracklig.

Sett ur kommunens synpunkt ar kanske lagenhetshus att foredra i detta centrala lage.

Innan detaljplanen gar vidare i processen skulle jag darfor vilja fore en dialog med Hjo kommun om
vilka forutsattningar som kan skapas for att utveckla min fastighet.

Skyddet av gatutrad

Som jag ser det ar alternativ b det enda rimliga. Gatutraden som ar ett gemensamt signum for hela
Nya staden kan inte vara fastighetsagarnas ansvar. Det ar en kommunal angelagenhet.

Kommunens kommentar

Med bestimmelsen om minsta fastighetsstorlek pa 800 m2 medges enbart avstyckning i tva
fastigheter. Delas fastigheten inkluderat i de markomraden utmed gata som idag ’saknar” dgare i tva
likstora delar blir de nya tomterna omkring 970 m2. Kommunen anser att angiven

exploateringsgrad pa 30% ar lamplig och medger stor flexibilitet. Kompletterat med bestimmelsen
om utokad lovplikt for exempelvis attefallsbyggnader som annars skulle kunna strida mot
detaljplanen anser kommunen att exploateringsgraden ar val anpassad till att bibehalla
tradgardsstadsutformningen. Skulle fastigheten bibehallas till storlek finns fortfarande utrymme till
fortatning i en anpassad skala. Till granskningsskedet har illustrationerna reviderats.

Interna diskussioner har forts sedan samradet kring hanteringen av gatutrad pa kvartersmark. Aven
kommunen foredrar alternativ b) att kommunen tar ansvar av drift och skotsel av gatutriaden pa
privat mark. Detta samt tilltrdde till de privata markomradena behover sikerstillas via avtal och de
okade kostnader behover finansieras med utokat utrymme i den kommunala budgeten. |
granskningshandlingen tas ovriga alternativ bort. Kommunen avser uppratta servitutsavtal.

10. Sakagare 4

Sakagaren har lamnat foljande synpunkter:

Efter att ha studerat detaljplanen for fastigheten Skatan | och ocksa gjort fysisk besiktning sa har vi
svart att forsta hur ni kan foresla en sa stor fortatning. Fastigheten ar visserligen relativt stor men
en fortatning med ett ytterligare flerbostadshus tycker vi ar tveksamt. | den nya detaljplanen
foreslas en exploateringsgrad pa 40%. Fastigheten ska ju bade rymma parkeringsplatser for relativt
manga hyresgister och en gronyta for rekreation och umgange. Tveksamt med ett storre
bostadshus i sa nara anslutning till grannfastigheten Skatan 2. Dessutom finns det flera stora trad
som maste skyddas bade biologiskt och estetiskt.

Kommunens kommentar:

Se svar till sakagare | och 2.
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I'1. Blixberga Mark & Fastighet

Blixberga Mark & Fastighet, fastighetsagare till Skatan |, har l[amnat foljande synpunkter:

Infart och utfart likt pa er skiss, bedomer vi inte behdva anvandas som bilinfart i framtiden. Endast
gang- och cykel-, infartens bredd och position gor det lampligt for denna yta att vara plats at en
komplementbyggnad — forrad/cykelférrad samt kill- och sophanteringsforrad. Huset skulle da vara i
linje med huslinjen, likt er skiss — anda kunna ligga i tomtgrans. Forrads karaktar med pulpettak.
Forslag/synpunkt dndra prickad mark sa den blir ”+” markt — och dirmed kan forses/bebyggas med
komplementbyggnad.

Skotseln av traden, och bevarandet av dem ska dverga till kommunen - under avsnitt 6.4
Ekonomiska, dar ser vi inget annat an att forslag (B) ska fortskridas.

Kommunens kommentar:
Angaende hantering av gatutrad se svar till sakagare 3.

Mellanrummet mellan flerbostadshusen inom Skatan | och Skatan 5 forses i granskningshandlingen
med sa kallad plusmark dar mindre komplementbyggnader kan uppféras. Brandkrav och krav pa
dagsljus i intilliggande lagenheter kvarstar enligt gillande byggnadslagstiftning, samt att utemiljon ska
utformas pa ett andamalsenligt sitt. Gransen for komplementbyggnads fasadliv mot gata flyttas in
jamfort med de befintliga byggnaderna for att inte framtrada i gaturummet. Fri passage intill
befintliga byggnader avses bibehallas med kvarvarande prickmarksomrade med tre meters bredd
som kan medge fordonspassage aven att detta inte anses nodvandigt av nuvarande fastighetsagare.
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Forslag till revidering av detaljplan for kvarteren Skatan och Krakan m.m, Hjo
stad, Hjo kommun, Vastra Gotalands lan.

Hjo kommun har bedémt att det ar lampligt att ga vidare med foljande justeringar i

planbeskrivningen:

Info om skyfall/oversvimning

Info om farligt gods

Info om vattenskyddsomrdde

Komplettering for tillkommande planbestimmelser.

Justering av ansvarsfrigan vad giiller skitsel av gatutrid i genomforandekapitlet. Aven
omrade utanfor planomrddet (Norr 3:18) foreslds forses med servitut for skotsel av
gatutrdd.

Illustrationer i planbeskrivningen fornyas efter revideringen av plankartan

Revidering av Tidplan

Och pa plankartan:

*

Byggnader utpekade av kulturforvaltningen pa VGR kompletteras med q>-bestimmelse.
Trasten 3 forses med sirskild bestimmelse qs kopplat till dess hoga kulturmiljoviirde.
Vad giiller delning av fastigheter bibehdlls denna mdjlighet. Planomrddena diir smdhus
dr maojliga kompletteras med en administrativ bestimmelse a; avseende utokad lovplikt,
for att synliggora behovet av att bygglovgranska dven mindre tilligg och att plankartans
exploateringsgrad och utformningsbestimmelser giiller for samtliga
komplementbyggnader, iven sd kallade attefallsbyggnader som normalt kan uppforas i
strid med detaljplanens bestimmelser. a; - ”bygglov kriivs dven for de normalt
bygglovsbefriade atgirder for en- och tvabostadshusfastigheter som avses i PBL 9 kap.
4a §-4c §samt 5 § - 5c §. Detta enligt PBL 9 kap.4d § och PBL 8 kap. 13 §.

f1 bestimmelsen kompletteras med att bebyggelseomradet dir sérskilt viktig ur
kulturhistorisk synpunkt.

Ny bestimmelse a,_Servitut belastande aktuell privat fastighet ska bildas for
kommunens datkomst och skotsel av gatutrid pad kvartersmark. Vilka villkor som ska
giilla mellan kommunen och respektive part behover utvecklas i framtida servitutsavtal.
Ytterligare administrativ bestimmelse, a; avseende villkor for bygglov och vidtagande av
skyddsdtgiirder (bullerskyddad gemensam uteplats ska finnas).

Utékat prickmarksomrdde i kvarteret Krakan

Nytt plusmarksomrdde mellan Satan 1 och 5 samt inom Skatan 3 mot Skatan 5.

Ny bestimmelse a,. Tomtindelningsbeslut firan 1877-11-09 samt 1946-08-15 upphiivs for
hela kvarteret Krdkan for att ge mojlighet till avstyckningar i enlighet med detaljplanen.

Bestimmelsen giiller for kvarterets samtliga egenskapsomrdden.
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Samradsredogorelsen har upprittats av Hjo kommun

Matilda Aslin

Planarkitekt
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