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Samradsredogorelse for detaljplan for fastigheten Norr 4:3 m.fl. Hjo
kommun, Vastra Gotalands lan

Sammanfattning av planforslaget

Efter beslut i kommunstyrelsen 2025-03-12 fick forvaltningen pa Samhillsbyggnad i uppdrag att ta
fram en detaljplan for fastigheten Norr 4:3 i norra Hjo stad, nara det kommunala vattenverket.
Planen mojliggor for nya bostader, en ny gang- och cykelvag, skydd av ett kulturhistoriskt vardefullt
hus samt en utdkning av vattenverkets verksamhetsomrade. Genomforandet av planforslaget
bedéms inte medfdra en betydande miljopaverkan. | Hjo kommuns nya oversiktsplan antagen maj
2026 ir Norr 4:3 utpekat som nytt omrade for funktionsblandad bebyggelse.

Infor granskningsskedet har planomradet utokats i syfte att mojliggdra en utbyggnad av ett befintligt
servicehus inom campingomradet pa Norr 5:2.

Samradet

| enlighet med PBL (plan- och bygglagen) 5 kap. 17 § har planforslaget varit pa samrad under tiden
mellan 2025-11-18 och 2025-12-09. Pa begiran av Lansstyrelsen Vistra Gotaland forlangdes
samradstiden till 2025-12-18. Det senare publicerades pa detaljplanens flik pa Hjo kommuns
hemsida. Berorda sakagare, kommunala instanser, statliga myndigheter, fastighetsagare,
organisationer och dvriga har beretts tillfille for samrad. Forslaget har varit utsiant for kinnedom
via brev till berorda och funnits tillgangligt fysiskt hos Hjo kommun och i Kulturkvarteret samt
tillgdngligt pa kommunens hemsida. Vidare har planférslaget annonserats i Skaraborgs Allehanda
2025-11-18. Om det dnskades av nagon i samradskretsen att ett samradsmote anordnades skulle
denna meddela planarkitekten innan den 25 november. Inget sadant dnskemal inkom.

Efter samradet har |10 yttranden inkommit. | detta dokument sammanstills och besvaras inkomna
synpunkter som beror detaljplanen. 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
|. Postnord 2025-11-18
2. Trafikverket 2025-11-26
3. Vasttrafik 2025-12-04
4. Miljosamverkan ostra Skaraborg 2025-12-08

Yttranden har lamnats av:

Namn Inkommit
I. Lansstyrelsen Vastra Gotaland 2025-12-18
2. Lantmateriet 2025-12-08
3. Raddningstjansten Skaraborg 2025-12-05
4. Kulturforvaltningen 2025-12-04
5. Sakagare | 2025-12-03
6. Sakagare 2 2025-12-08
7. Vasttrafik 2025-12-04

I. Lansstyrelsen Vastra Gotaland

Sammanfattning:

Lansstyrelsens samlade bedomning

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

Lansstyrelsen bedomer med hansyn till ingripandegrunderna i || kap. 10 § PBL och nu kanda
forhallanden att fragor som beror halsa / sikerhet, strandskydd, riksintresse samt
miljokvalitetsnormen (MKN) for vatten maste I6sas pa ett tillfredsstillande sitt i enlighet med vad
som anges nedan for att ett antagande inte skall provas av Lansstyrelsen.

For att sakerstilla planen genomforbarhet bor synpunkter kopplade till kulturmiljolagen,
skyddsvirda trad, vattenskyddsomrade beaktas.

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.

Enligt || 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 (MB 7kap)

- Halsa och sakerhet (risk for olyckor, oversvamning, erosion) geoteknik
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Halsa/Sikerhet
Férorenad mark

Det foreslagna planomradet avser att mojliggora bebyggelse av bostider, vilket motsvarar en kinslig
markanvandning enligt Naturvardsverkets markanvandningskategorier i riskbeddmningar av
fororenade omraden. Planomradet bedoms inte ha anvints av nagon miljostérande verksamhet och
diarmed finns ingen misstanke om féroreningar kopplad till nagon sadan historisk verksamhet inom
det aktuella omradet. Diaremot ligger planomradet ca 200 meter sydost om den nedlagda deponin
Sannadeponin, vilken har undersokts (Mitta, 2007) och riskbedomts (Mitta, 2012) med avseende pa
fororeningsspridning. Utford undersdkning visade pa att det sker en spridning av klorerade
|6sningsmedel via grundvattnet i bade vastlig och 6stlig riktning, aven om den sydliga/sydvastliga
riktningen bedomts ha varit den dominerande.

Undersokningarna som utforts har ett antal ar pa nacken (18 ar) och det omrade som nu avser att
planlaggas har inte undersokts med avseende pa eventuella fororeningar harrérande Sannadeponin.
Spridningsforhallandena kan med tiden ha forindrats varpa den bedémda plymens
utbredningsomrade kan se annorlunda ut idag. En exploatering av det foreslagna planomradet for
bostader, innebar att vagar, diken och ledningsdragning behover utforas. Detta skulle kunna bidra
till paverkan pa féroreningsspridningen om det 6ppnas upp nya spridningsvagar for grundvattnet.
Detsamma giller risken for spridning av eventuell deponigas.

Lansstyrelsen anser sammantaget att kommunen behover bedoma om det finns behov av att ta
fram en riskbedémning for att klarligga om exploateringen av planomradet kan medféra spridning
av klorerade I6sningsmedel in till planomradet. En motsvarande bedoémning behdver aven goras
gillande risken for spridning av deponigas till planomradet i samband med exploatering. Om
kommunen beddmer att det inte gar att gora en sadan bedomning pa befintligt underlag, behover
kommunen komplettera med de utredningar som i sa fall kravs. Beddmer kommunen att man har
tillrdckligt underlag for att gora en sadan riskbedomning, ska denna bedémning tydligt motiveras.

Oversvdmning

Vad giller risken for dversvamning redovisar kommunen ett utdrag fran en skyfallskartering.
Kommunen behover dock tydliggora vilka forutsattningar som ligger bakom karteringen, hur den ar
genomford och hur robust bedomningen ar, for att det ska vara mojlighet att bedoma lampligheten.
Exempelvis behover kommunen tydliggora vilken metod och klimatfaktor som har anvants vid
karteringen (kommunen bor utga fran MSB:s vigledning Metod for skyfallskartering av tatorter). Av
karteringen framgar att vatten rinner in mot vattenverk. Notera att vattenverket utgor
samhallsviktig verksamhet, vilket foranleder utokad robusthet. Antingen genom att dimensionera
for ett kraftigare regn (an det annars normala klimatanpassade 100- arsregnet), eller genom att
infora utokade sikerhetsmarginaler. Kommunen reglerar fordrojning av dagvatten pa allman plats.

Kommunen behover dock fortydliga vilken volym som kravs for att skapa lamplighet. Kommunen
behover ocksa beskriva om atgirder behovs pa kvartersmarken for att styra vattnet till
fordrojningen. Sadana atgarder behdver sikerstillas, t.ex. genom reglering pa plankarta kombinerat
med villkor for lov. Kommunen behover ocksa beskriva hur det sakerstills att vattenverket inte
paverkas negativt av planerad bebyggelse.



4(18)

Strandskydd

Lansstyrelsen bedomer att kommunen inte kan anvanda sig av 4 kap 17 a § PBL och darmed
bestamma att strandskyddet fortsatt ska vara upphavt. | praktiken har bostadshuset pa Norr 5:1
och reningsverket fortsatt samma anvandning. Genom att de ligger inom planlagd mark for camping
kommer strandskydd intrada. Det ar vad planen sager och inte vad ytorna anvands till i praktiken
som giller for att strandskyddet inte ska intrdda vid ny plan. Kommunen maste darfor upphava
strandskyddet.

Lansstyrelsen kan i dagslaget dock inte se nagot hinder for att kommunen upphaver strandskyddet
inom planomradet.

Riksintresse

Planbeskrivningen nimner riksintressena for kulturmiljovarden — Grevback samt Hjo stad (s. 16 i
planbeskrivningen). Grevbiacks karaktir beskrivs, men bedémning av paverkan och grepp for
tillgodoseende framgar inte. For Hjo stad (och dven byggnadsminnet Hjo stadspark) anges att
planomradet ar sa avskilt fran riksintresset att paverkan inte ar aktuell. Pa annat hall i
planbeskrivningen (s. 10) anges att "kommunen arbetar for en forstarkt visuell inramning av
riksintressets mer framtradande delar och for att starka dess rumsliga kvalitéer, vilket Norr 4:3 ar
en del av”. Denna skrivning refererar till bestimmelsen om utokad lovplikt. P4 samma sida nimns
dven att prickmark foreslas som ett grepp for att skapa distans till riksintresseomradet.

Mot bakgrund av referenserna ovan stiller Lansstyrelsen foljande fragor:
I) Varfor anges ingen tydlig bedomning av planforslagets paverkan pa riksintresset Grevback?

2) Hur sakerstalls onskad "lantlig” utformning/arkitektur nar utformningsbestaimmelser for
arkitektoniskt uttryck helt saknas?

3) Ar prickmark (som ser ut att vara av gingse bredd) tillrickligt som buffert mot riksintresset?
4) Ar terringen sidan att gatu- och markhojder behover regleras sett till landskapsperspektivet?

5) Den tekniska anlaggningen kan bli ytstor. Kan avsaknad av utformningsbestimmelser innebara
oonskad paverkan pa riksintresset? Lansstyrelsen dnskar fortydliganden sett till tillgodoseendet av
riksintresset Grevback. Detta for att utesluta risk for skada pa riksintresset. Fragorna ovan ar en
indikation pa vad kommunen bor ha i beaktande i det fortsatta planarbetet.

Miljokvalitetsnormen (MKN) for vatten

Kommunen behdver fortydliga planforslagets paverkan pa MKN for Vattern WAL 1665077 och
Karlsborg- S. Fagelas WA22881836 pa kvalitetsfaktorniva.

Planforslaget medfor en dkning av hardgjorda ytor genom asfaltering och ny bebyggelse.
Kommunen har gjort bedomningen att det finns goda forutsattningar att omhanderta dagvatten
inom planomradet och att exploateringen inte bedoms medféra nagra betydande fororeningsrisker
pa platsen, men inte beskrivit vilka volymer som kommer att fordrojas och renas i
dagvattenmagasinet.

Kommunen behdver sirskilt ta hansyn till eventuellt forindrade infiltrationsforhallanden samt
mobilisering och spridning av fororeningar i befintlig fororeningsplym nordviast om planomradet.
Kommunen behdver sikerstillas att dandrade infiltrationsférhallanden inte riskerar att sprida
markfororeningar genom 6kad grundvattenbildning.
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Rad enligt PBL och MB
Geoteknik

Marken inom omradet ar plan och jorden bestar av mycket fast friktionsjord. Lansstyrelsen
beddmer i detta skede att det ej foreligga nagra totalstabilitetsproblem for befintliga forhallanden
eller for eventuella markuppfylinader. Fragan kommer fortsatt att bevakas infor granskningen av
detaljplanen.

Skyddsvdrda trad

Planbestimmelserna trid| och nl, som innebir att triden endast far avverkas om de ar sjuka eller
utgor en sakerhetsrisk ar positiva. Daremot behover kommunen redogora for om de bedomer att
planen kan genomforas utan att skada uppstar pa tradens rotsystem under genomfdrandet av
planen. Kommunen behover redogora for vilka de skyddsvarda tradens varden ar. Art,
stamombkerets i brosthdjd och om det finns héligheter. De behdver ocksa gora en beddmning om
triden kan utgora livsmiljo for fridlysta arter, till exempel fladderm®éss. | sadant fall behovs troligtvis
en inventering av triden goras (om det inte redan ar gjort, det framgar inte av handlingarna).

Kommunen behdver redogdra for om det ar en allé utmed grusvagen in till Sjohaga. Om det ar sa
behdver kommunen redogora for om planen kan genomféras utan risk for skada pa allétrad.

Vattenskyddsomrdde

Kommunen behdver beskriva hur ett genomforande av planen paverkar vattenskyddsomradet i
angransning till planomradet och samrada med huvudmannen for vattenskyddsomradet.

Etappmadl dagvattenhantering

Lansstyrelsen bedomer aven att kommunen behover ta ett helhetsansvar for dagvattenhanteringen
gillande anlaggande och underhall utifran Naturvardsverkets vigledning kring etappmalen for
hallbar dagvattenhantering. Regeringen har beslutat om tva etappmal for hallbar dagvattenhantering,
bland annat for att minska dagvattnets recipientpaverkan och méta de krav som stills i exempelvis
EU:s ramdirektiv for vatten (2000/60/EG). En hallbar dagvattenhantering forebygger uppkomst av
dagvatten, renar fororenat dagvatten, framjar urbana ekosystemtjanster och bidrar till anpassning
till ett forandrat klimat.

Koppling till miljomalen
Lansstyrelsen anser att den fysiska planeringen utgor ett viktigt verktyg for att uppna miljomalen.

PBL (2010:900) ar direkt knuten till miljobalken, enligt dess 2 kap. 2 §. Miljdmalen ska enligt
miljobalkspropositionen (1997/98:45) vara vagledande vid tillimpningen av miljobalken.

En oversiktlig redovisning av miljomal pa olika nivaer, det nuvarande miljtillstandet och
planinnehallets forhallande till detta saknas, vilket gor det svart att bedoma foreslagna atgirder fran
miljosynpunkt.

Synpunkter enligt annan lagstiftning
Fornldmningar

Ansdkan om tillstand till ingrepp i fornlamning L1962:3868 (milstolpe) ska stillas till Linsstyrelsen
for atgarder/markingrepp i anslutning till denna.
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Underskning om betydande miljopaverkan

Kommunen bedomer att genomforandet av forslaget inte kan antas medfora en betydande
miljopaverkan. Lansstyrelsen anser att kommunen har redogjort for detaljplanens konsekvenser pa
ett tydligt satt i enlighet med vad som anges i 5 § miljobedomningsforordningen och 10—13 §§
miljobedémningsforordningen da planforslaget avser ett MKB-projekt. Kommunen har utifran
relevant underlag motiverat sitt stallningstagande att ett genomforande av forslaget inte kan antas
medfdra betydande miljopaverkan. Saledes behover inte en miljokonsekvensbeskrivning tas fram.

Kommunens kommentar:

Fororening av mark

Infor granskningsskedet har planbeskrivningen kompletterats med en fordjupad redovisning av
Sannadeponin och dess potentiella paverkan pa planomradet. Kommunen har utvecklat
resonemangen kring fororeningsspridning via grundvatten, jordlagerférhallanden och risken for
deponigas.

Kommunen vill poangtera att Lansstyrelsen har ett utdaterat underlag eller missuppfattat datumen
pa bifogade undersoékningar. De senaste undersdkningar som gjordes dver Sannadeponins
fororeningspaverkan utfordes 2019 och 2020 av Mitta och inte 2007 eller 2012. Underlaget for
samradshandlingarna har varit undersdkningarna ifran 2019 och 2020. Kommunen bedémer att
underlaget som Mitta framstallde 2020 ar tillrackligt for att kunna utesluta risken att fororeningarna
kommer paverka planomradet vid detaljplanens genomfdrande.

Underlaget visar att den huvudsakliga spridningsriktningen for de identifierade
grundvattenfororeningarna ar sydlig och sydvistlig. Klorerade l6sningsmedel har aterfunnits i
grundvattnet som bedoms vara den primara spridningsvagen for fororeningarna. | och med att
plymen foljer grundvattenflodet innebar det att en Ostlig utbredning ar begransad da det inte ar en
naturlig spridningsvag for grundvattnet. Provtagningar oster och norr om deponin visar att
konduktiveten dr normal och beskrivs ha en obetydlig grad av paverkan.

Kommunen har vidare redovisat att den geotekniska undersdkningen inte identifierat nagra tecken
pa paverkan fran fororeningsplymen inom planomradet samt att planforslaget inte bedéms forandra
grundvattenforhallandena pa ett satt som skapar nya spridningsvagar. Naturliga barridrer i
jordskikten gor en ostlig utbredning av plymen osannolik aven i framtiden, vilket ytterligare starker
beddmningen att fororeningen inte har spridits eller kan komma spridas till planomradet i
framtiden. Aven markens lutning mot sydvast styr bide yt- och grundvattenflddet i denna riktning.

Den geotekniska undersokningen inom planomradet visar att marken huvudsakligen bestar av
postglacial sand och fast friktionsjord. Vid samtliga skruvprovtagningar och sonderingar var
jordlagren torra och nagon fri vattenyta patriffades inte. Grundvattennivan bedéms darfor ligga
djupare 4n tre meter under markytan. Nagra observationer som tyder pa paverkan fran den
identifierade fororeningsplymen har inte framkommit inom planomradet. Planens genomférande
beddms inte paverka grundvattenforhallandena i omradet. Byggnaderna kommer att grundliggas
och schakter utforas ovan den bedéomda grundvattennivan och detaljplanen medger inte killare.
Nagra egna dricksvattenbrunnar planeras inte inom omradet. Risken for att nya spridningsvagar ska
uppsta till foljd av planens genomfoérande bedoms darfor vara begransad.
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Aven riskerna kopplade till deponigas har utvecklats i planhandlingarna. Kommunens bedémning ar
att tillgingliga undersokningar inte visar nagon betydande spridning av deponigas mot planomradet.
Historiska undersodkningar har visat att deponigas bildas inom deponiomradet, men de genomforda
utredningarna har inte identifierat nagra indikationer pa att gas transporteras i nagon betydande
omfattning mot planomradet. Kommunen har darfor fortydligat forutsattningarna for gasbildning,
gastransport och omradets geologiska forhallanden. Mot bakgrund av avstandet till deponin,
jordlagerforhallandena och resultaten fran utforda undersdkningar bedomer kommunen att risken
for paverkan fran deponigas inom planomradet ar ldg. Sammantaget bedomer kommunen att
fororeningar och eventuell deponigas fran Sannadeponin inte medfér nagon oacceptabel risk for
den planerade markanvandningen.

Strandskydd

Till granskningsskedet har kommunen bedomt att strandskyddet kan upphavas i delar av
detaljplanen i enlighet med 7 kap. 18e § MB. For det tillkommande planomradet pa bedoms
strandskyddet fortsatt kunna vara upphavt enligt 7 kap. 18j § MB och 4 kap. |17a § PBL.

Riksintresse for Grevback

Infor granskningsskedet har planbeskrivningen kompletterats med information om riksintresset for
kulturmiljé - Grevbacks varden. Bebyggelsen placeras i anslutning till befintligt byggnadsbestand och
bidrar inte till en fragmentisering av landskapet. Detta beskrivs i landskapskaraktarsanalysen som
utfordes i samband med oversiktsplanearbetet. Infor granskningsskedet har egenskapsbestaimmelser
om husens utformning tillkommit. Bestimmelserna sakerstiller att omradet far en enhetlig
gestaltning med utgangspunkt i narliggande bebyggelses fargsattning och en placering som ar
anpassad for att bevara befintliga utblickar och inte patagligt paverka riksintressets varden.
Prickmarken pa Norr 4:3 mot riksintresset utdkats till 7 meter. Ett avstand som kommunen
beddmer ar tillrackligt for att inte bebyggelsen ska ha en negativ paverkan pa riksintresset.
Egenskapsbestammelsen om utokad lovplikt sakerstaller att ingen lovfri bebyggelse placeras inom
prickmarksomradet.

Gatu- och marknivaer bedéms inte behdva regleras i plankartan. Planomradet har en flack lutning
mot Vittern och den foreslagna bebyggelsen kommer anpassas till befintliga markforhallanden, da
nivaer vid vaganslutningar till befintlig vag laser dvergripande terriangforhallanden. Nagon sarskild
reglering av mark- eller gatuhojder bedoms darfor inte vara nodvandig sett till landskapsbilden.

Bebyggelsen inom omradet for tekniska anliggningar bedoms inte paverka riksintressets virden.
Avstandet mellan markomradet och riksintresset bedéms vara tillrackligt stort for att undvika
betydande paverkan. Dartill ar den befintliga verksamheten redan omgiven av bebyggelse i samtliga
vaderstreck utom norr, vilket innebar att omradet sedan tidigare ar en del av en bebyggd miljo.
Kommunen bedomer aven att den foreslagna regleringen av exploateringsgraden begransar
mojligheterna till en omfattande utbyggnad. Inom omradets norra delar finns dessutom redan tva
langsamfilter, vilket innebar att mojligheterna till ny bebyggelse i denna del av omradet redan ar
begransade.

Sammantaget bedoms detaljplaneforslaget inte ha en patagligt negativ paverkan pa riksintresset.
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Dagvatten- och skyfallsutredning

Infor granskningsskedet har WSP Sverige AB pa uppdrag av Hjo kommun och exploatéren
genomfort en dagvattenutredning samt en oversiktlig skyfallsanalys for den planerade detaljplanen
for Norr 4:3 m.fl. Uppdraget syftar till att utreda forutsittningarna for en langsiktigt hallbar
dagvattenhantering inom planomradet samt att sikerstilla att planerad markanvindning ar forenlig
med gallande lagstiftning och miljokvalitet snormer for vatten.

Dagvattenhanteringen utformas i enlighet med principen om lokalt omhandertagande av dagvatten
(LOD), dar infiltration och fordrojning prioriteras fore avledning. Vid hogre floden och intensivare
regn leds dagvattnet till en 6verdamningsyta i den sodra delen av fastigheten i anslutning till den
trekantiga ytan dar vdgarna delar sig. Om utrymme for ett grasdike inte finns i anslutning till gang-
och cykelvagen kan dagvattnet istallet avledas ytligt 6ver markytan i riktning mot sodra delen av
omradet och vidare till dverdimningsytan. Vid braddning leds vattnet fran brunnen vidare via en
foreslagen trumma under Sjohagavigen till ett dike pa andra sidan vagen i sdder som mojliggdr en
kontrollerad avledning av 6verskottsvatten. Den foreslagna systemlosningen sakerstaller en robust,
oversvamningssaker och hallbar dagvattenhantering med tydlig prioritering av infiltration,
fordrojning och kontrollerad ytavrinning.

Genomforandet av utredningens foreslagna losningar sakerstalles genom bestammelser i plankartan
och exploateringsavtalet.

Miljokvalitetsnormen (MKN) for vatten

Infor granskningsskedet har kommunen latit WSP undersdka konsekvenserna av planens
genomforande for miljokvalitetsnormen for vatten. Sammantaget visar resultaten att de foreslagna
LOD-atgirderna ger en betydande minskning av bade fororeningshalter och féroreningsmangder
jamfort med ett scenario utan rening. De begriansade 6kningar som kvarstar jamfort med befintlig
markanviandning bedoms vara marginella och inte av sadan omfattning att de riskerar att paverka
recipienten negativt.

Vattenskyddsomrade

Den genomforda dagvatten- och skyfallsutredningen undersoker konsekvenserna av detaljplanens
genomforande pa vattenskyddsomradet. Under granskning kommer planforslaget samradas med
ansvariga for vattenskyddsomradet pa Hjo kommun och Skaraborgsvatten.

Skyddsvarda trad

Infor granskningsskedet har en tradinventering genomforts i syfte att kartlagga forekomsten av
trivialtrdd och ddelldvtrad inom planomradet. Tradens stamdiameter och eventuella haligheter har

inventerats. Inga haltrad har patriffats.

Paverkan pa fornlamning

Planforslaget bedoms inte paverka milstenen. Darmed beddms inget tillstand for ingrepp i
fornlamningen behovas.
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2. Lantmateriet
Sammanfattning:
Vid genomgang av planforslagets handlingar (daterade 2025-11-18) har foljande
noterats:
For plangenomfdrandet viktiga fragor didr planen behdver forbittras

Lite for otydlig redovisning av innehall i och konsekvenser av exploateringsavtal

| planbeskrivningen anges att ett exploateringsavtal ska tecknas i senare skede. Det anges
oversiktligt vad avtalet omfattar vid samradsskedet.

Nar avsikten ar att teckna exploateringsavtal ska kommunen enligt 4 kap. 33 § 3 st. 2 men. PBL
redovisa avtalens huvudsakliga innehall liksom konsekvenserna av att planen helt eller delvis
genomfors med stdd av ett eller flera sidana avtal i planbeskrivningen. Detta ska enligt 5 kap. 13 §
PBL goras redan i samradsskedet.

Lantmaiteriet konstaterar att lagstiftaren har avsett att exploatdrens samtliga ataganden ska
redovisas pa en dversiktlig niva, men dar det anda ska ga att bedéma vad atagandena innebar.
Lantmateriet bedomer att handlingarna i dess nuvarande skick inte ar tillrackligt tydliga och
behover darfor kompletteras.

Redovisningen behover enligt Lantmateriets mening forbattras och vara mer konkret kring:

vilka omraden som avses for overlatelser eller upplatelser (helst redovisade pa kartor)
- vilka fysiska anlaggningar exploatoren ska utfora och vilken standard de ska ha

- vilka olika kostnader som exploatoren atar sig att betala

- ataganden om att betala eller inte krava ersattningar

- tidplan for utbyggnad av de anlaggningar som avtalet omfattar

- om exploatdren ska stilla en sikerhet for ataganden enligt avtalet

Lantmateriet konstaterar vidare att det saknas redovisning av konsekvenserna av att kommunen
avser att planen ska genomfdras med stod av exploateringsavtal, vilket maste redovisas.
Lantmateriet har tagit fram ett material med information om regelverket vid "Redovisning av
genomforandeavtal i planbeskrivning” och tre exempel pa hur redovisning av innehall och
konsekvenser kan se ut i en planbeskrivning. Anvand garna detta material som inspiration. Ni hittar
det via foljande lank pa lantmateriet.se

| detta fall 4r redovisningen inte sa tydlig som kravs for att man ska kunna bedéma omfattningen av
exploatorens samlade ataganden genom att lasa planbeskrivningen. Lantmiteriets lagstadgade
uppgift — att i samradsskedet lamna rad till kommunen i de fall avtalsinnehallet forefaller strida mot
reglerna i 6 kap. 40—42 §§ PBL gar darfor inte att genomfora.

Delar av planen som bor forbattras

g-omrade pa allman plats med enskilt huvudmannaskap

| detaljplanen finns det utlagt markreservat for gemensamhetsanliggning (g-omrade) pa allman plats
med enskilt huvudmannaskap. For detaljplaner med enskilt huvudmannaskap finns det regler i 6 kap.
I § 3 st. PBL med inneborden att gemensamhetsanlaggning/ar ska bildas for genomforande av de
allmanna platserna.


https://www.lantmateriet.se/sv/om-lantmateriet/Samverkan-med-andra/Kommunsamverkan/redovisning-av-genomforandeavtal-i-planbeskrivning/
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Detta medfor att det inte behdver avsittas nagra markreservat for gemensamhetsanlaggningar
(g-omraden) pa allman plats utan det kan endast vara meningsfullt att ange inom kvartersmark.

Generellt kan sigas att det i princip inte ar lampligt att tillata enskild anvandning av allman plats.
Om kommunen med stdd av markreservatet vill tillata en anlaggning for annat andamal 4n vad som
angivits for den allmanna platsen vid enskilt huvudmannaskap, strider det som huvudregel mot
detaljplanen att upplata gemensamhetsanliaggning for detta andamal.

Grundkarta
Teckenforklaring till grundkartan saknas.

Angivelse om aktualitetsdatum for fastighetsredovisningen respektive for ovriga detaljer i
grundkartan saknas.

Forstaelse

| planbeskrivningen benamns fastighetsigaren till Norr 4:3 pa flertalet sitt, namligen som
markagaren, fastighetsagaren, intressenten och ibland som exploatoren. For att underlatta
forstaelsen av planbeskrivningen och dess innehall sa hade det varit bra om samma part benimndes
pa samma sitt i planbeskrivningen.

Kommunens kommentar:

Lite for otydlig redovisning av innehall i och konsekvenser av exploateringsavtal

Infor granskningsskedet har ett forslag till exploateringsavtal tagits fram. Huvuddragen av
exploateringsavtalet beskrivs i planbeskrivningen.

Delar av planen som bor forbattras

Infor granskningsskedet har egenskapsbestaimmelsen om markreservat for gemensamhetsanlaggning
tagits bort ifran NATUR och GATA,.

For naturmarken inom Norr 4:3 bedoms inget allmant intresse finnas som motiverar ett
kommunalt huvudmannaskap. Marken har tidigare anvants som bostadsmark och allmanheten har
inte haft tilltrdde till omradet. Markens anvindning som naturmark motiveras av att den utifran sina
forutsattningar inte lampar sig for annan anvandning, exempelvis bostadsmark. Fastighetens behov
av dagvattenhantering har darfor ocksa lokaliserats till naturmarken pa grund av detta. Ett enskilt
huvudmannaskap mojliggér en sammanhallen forvaltning i enlighet med exploatdrens intentioner.

Aven for vigomradet med anvandningsbestimmelsen GATA, bedoms det saknas allmint intresse
som motiverar kommunalt ansvar. Vigen saknar ocksa malpunkter av allmant intresse. Vigen skots
i dagslaget av angransande markagare och avses framover forvaltas genom
gemensamhetsanlaggningen kopplad till Norr 4:3.

Grundkarta

Vid samradsskedet hade inte fastighetsgranserna pa Norr 4:3 faststillts och darfor kunde inte en
fastighetsredovisning genomforas. Infor granskningsskedet har ett datum for fastighetsredovisning
faststillts och innehallsforteckning for grundkartan infogats i plankartan.
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Forstaelse

Infor granskningsskedet har detta atgirdats och parten benimns som exploatdren.

3. Raddningstjansten Skaraborg

Sammanfattning:
Raddningstjansten avger foljande yttrande i aktuellt arende:
— Riddningstjansten atkomlighet med raddningsfordon i omradet ska sakerstillas.

— Rédddningstjanstens tillgang till brandvattenforsorjning via brandpost i omradet ska sakerstillas i
enlighet med riaddningstjanstens brandvattenplan som finns att ta del av pa
www.rtjskaraborg.se/vagledningar.

Kommunens kommentar:

Raddningstjanstens synpunkter tillgodoses i planforslaget.

4. Kulturforvaltningen

Sammanfattning:
Kulturférvaltningen har erhallit rubricerade drende for yttrande och vill framféra foljande
synpunkter.

Det omrade som detaljplanen omfattar grinsar till ett riksintresseomrade for kulturmiljovarden
(KR 31 Grevbick), men ligger inte i ndagon kulturmiljo som uppmarksammats i de kunskapsunderlag
for Hjo som utarbetats, varken 1976 eller 2017. Pa fastigheten Norr 5:1 finns ett bostadshus som
uppmarksammades som enskilt objekt 2017. P4 fastigheten Norr 4:3 finns en fornlamning i form av
en milstolpe fran 1839 av kalksten. Kulturforvaltningen ser med tillfredsstillelse att alla dessa
kulturmiljévarden nimns i planbeskrivningen, liksom att bostadshuset pa Norr 5:1 forses med
rivningsforbud och skyddsbestaimmelser i planen.

Bostadshuset pa Norr 4:3 och omradets gestaltning

Pa fastigheten Norr 4:3 finns idag ett dldre panelklitt bostadshus, som utifran byggnadsvolym,
utformning och byggnadsdetaljer uppskattningsvis ar jimngammalt med bostadshuset pa Norr 5:1.
Bostadshuset har genomgatt en del férandringar, men bevarar annu mycket av sin ursprungliga
karaktar. | anslutning till bostadshuset finns nagra mindre komplementbyggnader. Bostadshuset ger
intryck av att vara relativt vil underhallet, medan Svriga byggnader pa fastigheten uppvisar tecken
pa langvarigt bristande underhall.

Kulturférvaltningen forordar att ur saval kulturmiljésynpunkt som resurshushallningssynpunkt
bevara det befintliga bostadshuset pa Norr 4:3 och planera omradets nya bebyggelse med hansyn
till befintligt bostadshus istallet for att riva ett till synes val underhallet hus. | sasmmanhanget vill
Kulturférvaltningen dven framhalla att ett par av de foreslagna hustyperna genom sin utformning
med mycket flacka pulpettak och stora glaspartier knappast kan sagas vara av lantlig karaktar och
anpassade efter bebyggelsen i niromradet, sa som namns pa sidorna 4-5 i planbeskrivningen.


http://www.rtjskaraborg.se/vagledningar
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Behovet av en arkeologisk utredning

Aven om fornlimningen pa Norr 4:3 enligt planbeskrivningen inte bedoms paverkas av planen
rekommenderar Kulturférvaltningen en kontakt med handlaggare pa lansstyrelsen for bedémning av
hur den ska hanteras i det fortsatta planarbetet. Enligt Kulturforvaltningens arkeologer ar det
dessutom brukligt att omraden tas i beaktning for arkeologisk utredning om planomradet ar storre
an en hektar, oavsett om dar finns kanda fornlamningar eller ej. Fastigheten Norr 4:3 uppges i
planbeskrivningen vara 1,4 hektar, varfor Lansstyrelsen bor kontaktas dven i den fragan.

Kommunens kommentar:

Bostadshuset pa Norr 4:3 och omradets gestaltning

Infor granskningsskedet har bilder och beskrivning av huset pa fastigheten Norr 4:3 kompletterats i
planbeskrivningen. Huvudbyggnaden ar ett dldre hus dar exteridren saknar manga ursprungliga
detaljer. Byggnaden har varit daligt underhallen under en lingre tid och det rader tveksamheter
kring byggnadens beboelighet. Samtliga komplementbyggnader ir i daligt skick. Inga av byggnaderna
ar utpekade i nagon av kommunens kulturmiljdinventeringar. Exploatdren avser att riva samtliga
byggnader vid exploatering.

Infor granskningsskedet har omradets gestaltningsforslag reviderats.

Behovet av en arkeologisk utredning

Infor granskningsskedet har planbeskrivning och plankarta kompletterats med information om
milstenen. Den nya gang- och cykelvidgen bedoms inte ha en negativ paverkan pa milstenen, da den
anlaggs med ett tillrickligt avstand om cirka tva meter fran denna. WSP:s forslag till
dagvattenhantering bedoms inte heller paverka milstenen negativt.

Kommunen bedémer att en arkeologisk utredning inte ar nédvandig pa Norr 4:3. Andra
fornlamningar ar inte patraffade i omradet som utgjort bostadsfastighet i cirka 150 ars tid, vid sidan
av den senare etablerade vattenverket. Inga aldre fornlamningar har heller patriffats i naromradet
vid exploatering. Mot bakgrund av detta — samt de bebyggda delarnas ringa storlek pa cirka |
hektar — bedomer kommunen att en arkeologisk utredning inte ar nodvandig. Kommunen bedomer
i nuldget att ingrepp i fornlamningen inte kommer att ske Linsstyrelsen har inte heller papekat
behovet av en arkeologisk utredning i sitt samradsyttrande.
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5. Sakagare |

Sammanfattning:
Efter att ha tagit del av i arendet bifogade handlingar vill jag nedan redovisa min installning till
vad en utbyggnad av fastigheten Norr 4:3 skulle innebara.

Miljopaverkan

Genom okad trafikintensitet pa Karlsborgvagen framfor allt under byggnationen av de nya
fastigheterna kommer ljudfororeningar och avgasutslapp oka i stor omfattning och utgora en
pataglig miljopaverkan for niromradet. Ett nytt bostadsomrade med tolv fastigheter framfér min
fastighet kommer att innebira en generell 6kad ljudférorening och miljopaverkan éver tid.

Karlsborgsvagen har idag en redan stor trafikbelastning med allt for hoga hastigheter-.
Det beror bland annat pa:

» Campingens geografiska lage och trafiken till den

* Den tunga trafiken som kommer norrifran och kor in till staden denna vag

* Ett nirbeldget akeri som alla dagar i veckan kor sina maskiner och lastbilar fram och tillbaka med
mycket hog frekvens.

Utsikt over Vattern och vardeminskning

Den planerade byggnationen kommer totalt skymma den vidstrackta, unika och vackra utsikten
over Vittern fran vara 4 gastrums fonster. Min fastighet kommer att hamna emellan tva
bostadsomraden vilket innebar ett patagligt forsamrat lage. Fastigheten Skiftnyckel 12 bor aven den
anses ha ett kulturhistoriskt varde, med sina unika hus, tomtens lage och en parkliknande tomt.
Den planerade byggnationen utgor en uppenbar risk for vardeminskning och en hammad
prisutveckling for fastigheten.

Summerar man ovan patagliga tydliga forandringar for mig, familjen och min fastighet sa ar det
uppenbart att det endast skulle innebara en negativ utveckling om dessa planer genomfors. Inget i
forslaget nimner nagra skyddsatgarder eller kompensation for fastigheten Skiftnyckeln 12, vilket ar
anmarkningsvart vid en sadan pataglig forandring och férsamring.

Darfor sager jag vanligt men bestamt NEJ till dessa byggplaner-.

Kommunens kommentar:

Miljopaverkan

Enligt kommunens trafikmatningar utforda 2024 har Karlsborgsvagen vid vattenverket en
arsdygnstrafik pa 1120 fordon. En uppskattning av trafikbuller har genomforts i planarbetet med
stod av Boverkets lathund "Hur mycket bullrar vagtrafiken?”. Resultatet visar att Karlsborgsvagen
inte ger upphov till bullernivaer som dverskrider riktvirden om 50 dBA vid bostadsfasad eller 70
dBA vid uteplats. Detaljplanens genomférande innebar att det tillkommer ungefir 10 nya hushall,
vilket inte innebar en stor forandring av arsdygnstrafiken.

Tillkommande trafik och bullernivaer under byggnation ar endast tillfalliga, dar foretagen som
exploaterar omradet ansvarar for att riktlinjer om bullvarden foljs under arbetet.
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| Hjo kommunens nya dversiktsplan foreslas Sveaviagen forlangas och en ny bilforbindelse med
utfart mot vag 195 anliggs i den norra delen av Hjo stad. Tung trafik kommer da flyttas fran
Karlsborgsvagen och utfarten mot vag 195 kommer att stingas. Detta forslag har detaljplanerats i
detaljplanen for fastighet Norr 3:59 (utbyggnad av industriomradet mot 195-an) som har vunnit laga
kraft 2026-10-14.

Utsikt over Vattern och vardeminskning

Infor granskningsskedet har planbeskrivningen kompletterats med 3D-vyer som visar att den nya
bebyggelsen inte medfér nagon ansenlig begransning av sjoutsikten fran huvudbyggnaden pa
fastigheten Skiftnyckeln I:12. Egenskapsbestammelser som reglerar utformningen av den nya
bebyggelsen — sasom utdkad lovplikt och placering — sikerstiller en sammanhallen gestaltning i det
nya bostadsomradet dar delar av utblickarna dver landskapet och Vittern kan bibehallas.
Sammantaget innebar den foreslagna bebyggelsen en viss begransning av sjoutsikten, samtidigt som
delar av utblickarna mot Vittern kommer att bevaras. Paverkan bedoms vara acceptabel med
hansyn till det allmanna intresset av bostadsutveckling och behovet av nya bostader i kommunen.

6. Sakagare 2

Sammanfattning:
Fastighetsagaren har foljande att erinra i rubricerat arende:

Trafik

Manga av de fordon som kor lings med Karlsborgsvigen igenom planomradet haller hastigheter
som vida overstiger 40 km/h, trots den nyligen installerade hastighetsmataren. Detta giller sarskilt
igenom den skymda kurvan i sydlig riktning in mot stadskirnan. | omradet ror sig manga barn,
sarskilt vid pa/avstigning av skolskjuts vid korsningen Karlsborgsvigen — Kaptensvagen. Vi vill
understryka vikten av att atgarder verkligen vidtas for sinka hastigheten i omradet.

Kulturmiljovarden

| samradsunderlaget kap 4.11.3 star det att huset pa fastigheten H/O NORR 5:1 byggdes under
1800-talets andra halft och ritades av Petrus Boman (fodd 1897). Om huset skall omfattas av
bevarandebestammelser bor kommunen komplettera och kvalitetssakra detaljplanens underlag om
dess historia och kulturvarde.

Detaljplan
Forslaget pa ny detaljplan med nya egenskapsbestimmelser och begransning i markens nyttjande

innebar en stor inskrankning pa fastigheten HJO NORR 5:1.

Vi foreslar att marken pa husets baksida inte forses med prickmark. Detta for att inte pa forhand
begransa utformningen av en eventuell tillbyggnad. Kommunens syn pa en eventuell tillbyggnad
kommer adnda att tillgodoses i en bygglovsprocess. Storlek, takvinkel, hdjd och utformning bor
darfor inte heller anges i detalj. Detta skulle till exempel kunna mojliggora att en eventuell
tillbyggnad battre kan harmonisera med fastighetens komplementbyggnad.
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Kommunens kommentar:

Trafik

Infor granskningsskedet har beskrivningen av trafiksituationen langs med Karlsborgsvagen
kompletterats. Den avsmalning som foreslas av bilvigen utanfor fastigheten Norr 5:1 bedéms
innebara en hastighetssankning for biltrafiken.

Kulturmiljovarden

Detta har korrigerats och kompletterats i planbeskrivningen infor granskning.

Detaljplan

Kommunen anser att det ar upplevelsen av husets framsida som utgoér de huvudsakliga
kulturvdrdena och fastighetens karaktar. De regleringar som begransar markens nyttjande pa
framsidan kommer fortsitta vara forslaget. Kommunen har korrigerat prickmarken pa fastighetens
baksida mot Vattern. Egenskapsbestaimmelserna som reglerar takvinkel, och fasadutformning har
tagits bort. Nya utformningsbestimmelser som reglerar nya byggnader och tillbyggnader pa
fastighetens baksida har tillkommit. Bevarandebestaimmelser har nyanserats infor granskning.

7. Vasttrafik

Beskrivning av tidtabeller

Texten i planbeskrivningen om busstrafiken stimmer dock inte helt. Det finns aven linjetrafik med
buss bade till Tidaholm och Brandstorp/Fagerhult. Vissa turer behdver forbestillas under lovdagar,
men i ovrigt kors de enligt tidtabell.

Kommunens kommentar:

Beskrivning av tidtabeller

Detta har atgirdats i planbeskrivningen.
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Forslag till revidering av detaljplan for fastigheten Norr 4:3 m.fl. Hjo
kommun, Vastra Gotalands lan infor granskning.

Hjo kommun har bedomt att det dr lampligt att ga vidare med foljande
justeringar i planbeskrivningen:

e  Utdkad beskrivning om dagvatten- och skyfallssituationen med justeringar efter denna.
e Utokad beskrivning av sannadeponins pdverkan pd planomrddet.

e Utdkad beskrivning om samtliga kulturmiljovdrden.

e  Utokad beskrivning om samtliga naturvdrden.

e Tillkommande beskrivning av servicehuset pd campingen.

o Fdrdigstdllande av forslag till exploateringsavtal.

e  Korrigerad beskrivning av linjetrafiken.

e Nya illustrationer och 3D-vyer dver tillkommande bebyggelse pa Norr 4:3.

Och pa plankartan:

Ny markanvandning for kvartersmark:

e  Campingdndamadl
Andrad egenskapsbestimmelse for allmin platsmark:

Utformning av allman plats

e fordrdjning; — Fordrojning av dagvatten ska ske i diken eller dammar
till
e fordrojning, — Fordrojning av dagvatten ska ske i torrdamm

Andrade egenskapsbestimmelser for kvartersmark:

Skydd av kulturvarden

e qi — Byggnaden fdr inte forvanskas. For byte av kulér, fasadbeklddnad eller taktdckningsmaterial
samt for en liten tillbyggnad i form av balkong, bursprdk och uppstickande byggnadsdel pd
bostadshuset krdvs det bygglov.
till

® qi — Byggnaden fdr inte forvanskas. For byte av kulér, fasadbeklddnad eller taktdckningsmaterial
samt for en liten tillbyggnad i form av balkong, bursprdk, kupor och uppstickande byggnadsdel pd
bostadshuset krdvs det bygglov. Ursprungliga detaljer sdésom frontespis med krysspréjsad
verandadorr, fonster- och dorrutformning, lertegeltak med ursprunglig takvinkel, synliga taktassar
och fasad med svagt rundade locklister ska bevaras
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Utformning
e f,— Vid utbyggnad ska utformning ske med hdnsyn tillfastighetens utpekade kulturhistoriska vdrde.
Utbyggnadens fasadmaterial ska vara av hyvlad locklistpanel i huvudbyggnadens kulor. Tak ska
vara lertegel alternativ falsad plat

till
e f,—Vid ny- och tillbyggnad ska utformning ske med hdnsyn till fastighetens utpekade
kulturhistoriska vdrde. Fasadmaterial ska vara av hyvlad locklistpanel i huvudbyggnadens kulor.

Tak ska vara lertegel alternativ falsad plat. Ny- och tillbyggnader ska underordna sig och anpassas
efter huvudbyggnadens skala. Ny- och tillbyggnader fdr endast vara en vdning.

Begransning av markens utnyttjande

Prickmarkens utbredning har justerats. Andringarna framgar av plankartan.

Tillkommande egenskapsbestaimmelser for kvartersmark:

Placering
e  p; - Huvudbyggnader ska placeras med gavel mot gatan

Skydd av kulturvarden

e q2— Byggnaden fdr inte forvanskas. For byte av kulér, fasadbeklddnad eller taktdckningsmaterial
kravs det bygglov.

Utformning
e {3 — Fasadkulérer ska vara i ljusa jordfdrger. Knutbrddor och vindskivor ska vara i samma kulér
och material som fasaden
e {4 — Tak ska vara av lertegel eller falsad plat

Utnyttjandegrad

e ez — Storsta byggnadsarea dr 15% av fastighetsarean inom anvdndningsomrddet

Utférande

e b;— Kaillare fdr inte finnas

Egenskapsbestammelser for allman plats som tagits bort:

e g, — Markreservat for gemensamhetsanldggning

Egenskapsbestammelser for kvartersmark som tagits bort:

Hojd pa byggnadsverk

e hs — Hogsta nockhdjd dr 7,0 meter.
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Takvinkel

e 03 — Takvinkeln ska vara 34 grader.

Utformning
f3 — Vid hdndelse av brand ska det nya husets utformning efterlikna det ursprungliga. Husets takvinkel ska
vara 34 grader, fasadmaterial ska vara av hyvlad locklistpanel med ljus fasadfdrg och tak av lertegel

Ovriga dndringar av plankartan:

e Utokad planomrddet.
e  Grundkarta dr aktualiserad.
Samradsredogorelsen har upprittats av Hjo kommun

Lucas Liebler

Planarkitekt
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