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I Detaljplanens syfte

l.1 Syfte

Planen syftar till att mojliggora for ny bostadsbebyggelse i Hjo stads norra delar pa fastigheten
Norr 4:3. Planen inkluderar ocksa delar av fastigheten Norr 5:2 som for tillfallet ar planlagt
som camping men behovs for det kommunala vattenverkets verksamhet. Detaljplanen syftar
ocksa till att andra anvandningsbestimmelsen pa fastigheten Norr 5:1 som har ett planstridigt
utgangslage och ar en bostadsfastighet som ocksa ar beldgen inom anvandningsindamalet for
camping. Vidare inkluderas ocksa en smalare del av gatufastigheten Norr 3:59 i detaljplanen

med syfte att mojliggdra for en gang- och cykelvig inom planomradet.
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2 Beskrivning av detaljplanen

2.1 Hela detaljplanen

Planen dmnar till att mojliggora for nya enbostadshus pa fastigheten Norr 4:3 efter intresse av
markagaren. Den foreslagna bebyggelsen kommer ha en enhetlig arkitektonisk utformning.
Efter en forstudie som gjordes av samhallsbyggnadsforvaltningen togs beslutet att inkludera
delar av fastigheterna Norr 5:1 och Norr 5:2 i detaljplanen. Bostadshuset pa fastigheten Norr
5:1 har for tillfllet ett planstridigt utgangslage och ska dndras till bostadsandamal. Delar av
fastigheten Norr 5:2 ska reserveras for det kommunala vattenverkets verksamhet. En mindre
del av Karlsborgsvagen — belagen i fastigheten Norr 3:59 — inkluderas i planomradet for att i
ett langsiktigt perspektiv kunna utveckla gang- och cykelvig lings med Karlsborgsvagen. Dartill
omfattar planomradet delar av Sjohagavagen inom samma fastighet.

Fastigheten Norr 4:3 omfattar en yta pa 1,4 hektar, dgs av exploatdren och saknar i dagslaget
detaljplan. Norr 5:1 ar 2 000 kvadratmeter stor, har en markanvandning som ar avsedd for
campingandamal och ar i privat dgo. Den del av Norr 5:2 som ar avsatt for vattenverket uppgar
till 6 900 kvadratmeter, planen avser att 6ka vattenverkets mark med ytterligare cirka 2 800
kvadratmeter. Fastigheten ags av kommunen. Gatufastigheten Norr 3:59 ags ocksa av
kommunen.

Planomradet ar inte utpekat som ett strategiskt utvecklingsomrade i Hjo kommuns
oversiktsplan ifran 2010. Andamalet ses inda som passande da bostiderna forvintas bli
attraktiva med nirheten till bade stadskirnan och service samt god tillginglighet till den
kommunala infrastrukturen.

Karta loch figur I. Karta éver omrddet och foreslagen bebyggelse.

Bebyggelsen som foreslas pa Norr 4:3 avses vara av lantlig karaktiar med inspiration ifran
naromradet. Tva typhus har ritats for omradet. Dessa visas nedan:
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Figur 2 och 3. Sektioner dver de foreslagna bostadshusen pd Norr 4:3

Pa tomten i nordvist foreslas ett storre hus som beskrivs ska satta pragel pa omradet.

Oppet i 2 plan vid sallskapsdelar

Terrass/vintertradgard

. — Terrass med sol morgon och fm
med sol em och kvall

] lad

Gasthus/relax/bastu/poolhus

Figur 4. Sektion 6ver huset i nordvdst.

2.2 Genomforandetid

Genomforandetid for detaljplanen ar fem ar fran det datum detaljplanen vinner laga kraft.
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2.3 Allman plats

Inom planomradet planeras det for en ny gang- och cykelvig lings med Karlsborgsvigen. Gang
och cykelvagen planeras att anlaggas pa delar av fastigheterna Norr 5:2 och 4:3. Vid Norr 5:1
planeras det en insmalning av bilvagen i forman for gang- och cykelvigens framkomlighet for att
sedan ledas in pa den nya gang- och cykelviagen pa Norr 5:2. De delar av Karlsborgsviagen som
idag fungerar som bilvdg planeras fortsatt att fungera som detta. Karlsborgsvagen ar reglerad
som gata i stadsplan S66 och som
gata och torg i S63. Bestimmelsen
kommer att andras till gata.
Sjohagavigen  ar idag inte
detaljplanelagd men kommer att
regleras som lokalgata. De nya
fastighetsagarna pa Norr 4:3 avser
att underhadlla den delen av vigen
som ingdar i  planomradet.
Anledningen till att Sjohagavagen
inkluderas i planen ar for att kunna
reglera utfartsforbud samt
huvudmannaskap.

W,

Figur 5. Karta éver den nya GC-véigen och Sjohagavdgen.

De sédra delarna av fastigheten Norr 4:3 planeras for att vara naturmark. Vidare planeras ett
dagvattenmagasin pa naturmarken for hanteringen av hoga floden eller skyfall.

2.3.1 Huvudmannaskap

For naturmarken och lokalgatan planeras huvudmannaskapet vara enskilt. Markagaren for Norr
4:3 tillika intressenten planerar att uppratta en gemensamhetsanlaggning for drift- och
underhall éver marken och gatal. Skilet till enskilt huvudmannaskap ar att markéigaren vill ha
en enhetlig forvaltning och utformning av platsen. Vidare medfor delat dgande ocksa positiva
sociala aspekter som sammanhallning och gemenskap i bostadsomradet. Sjdhagaviagen
underhalls i dagsldget av boende pa Sjohaga, men avsikten ar att Sverlata ansvaret for den del
av vagen som omfattas av planen till gemensamhetsanlaggningen som planeras att upprittas.
Det samma avses for naturmarken. Det aligger markagaren att uppratta
gemensamhetsanlaggningen. Vidare dligger det markagaren samt fastighetsagarna pa Norr 4:3
att gemensamt forvalta den.

Karlsborgsvigen, inklusive den planerade gang- och cykelvagen, planliggs som gata med
kommunen som huvudman. Sjohagagavagen har idag enskilt huvudmannaskap och planeras
fortsatt att ha det aven framover.

2.4 Kvartersmark

Fastigheterna Norr 5:1 och Norr 4:3:s huvudsakliga markanvandning foreslas vara
bostadsandamal med planens syfte i atanke. Markanvandningen for Norr 5:1 kommer diarmed
dndras fran campingplats enligt S66 till bostider. Den del av fastigheten Norr 5:2 som ingar i
planomradet kommer ha markanviandningen tekniska anlaggningar. Fastighetsdelen som
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omfattas av planomradet kommer darfor fa en forandrad anvandning ifran S66 dar marken idag
regleras som campingplats och allmant andamal till tekniska anlaggningar.

En gemensamhetsanlaggning for angoringsvag foreslas for Norr 4:3. Denna foreslas ha sin
strackning genom fastigheten fran Karlsborgsvagen till Sjohagavagen pa fastighetens motsatta
sida. Skalet till upprattandet av gemensamhetsanlaggningen ar att markagaren vill ha en enhetlig
forvaltning av marken och ser positiva sociala aspekter av delat dgande. Behovet av
parkeringsplatser for de boende tillgodoses pa tomtmark. Ingen besoksparkering planeras.
Inom angdringsvagen foreslas allminna ledningsstrak for vatten, avlopp, el och fiber forlaggas.

2.5 Befintligt

Norr 4:3 ar inte detaljplanelagt och ligger i Hjo stads utkant. Fastigheten taxeras som
smahusenhet, har en areal om |,4 hektar och innehaller en huvudbyggnad samt flera
komplementbyggnader. Fastigheterna Norr 5:1 och 5:2 regleras i nulaget av stadsplanen S66
dar den forstnamnda anvands som bostad och den andra som camping och vattenverk. De
delar av Karlsborgsvagen som ingar i planen regleras av stadsplanerna S66 och S63 och anvands
som bilvag. Sjdhagavigen ar inte detaljplanelagd. Planomradet omges av akermark, befintlig
bebyggelse pa ostra sidan Karlsborgsvigen och Hjo Camping som stracker sig ner till Vitterns
strand.

Den nya detaljplanen kommer att ersitta de omraden inom tidigare stadsplaner S63 och S66
som inkluderas i denna plan. Ovriga delar av dessa stadsplaner berors inte av den nya
detaljplanen och kommer saledes att fortsitta regleras enligt gillande bestimmelser.

2.6 Arendeinformation

Detaljplanen ar paborjad genom beslut om planuppdrag till férvaltningen i kommunstyrelsen,
KS § 25, 2025-03-12.

2.6.1 Planhandlingar

Nedan listas vilka handlingar som finns for planen tillhanda:

Plankarta

Planbeskrivning

Fastighetsforteckning

Undersokning av betydande miljopaverkan

Grundkarta fardigstalls efter samradet

Bilaga Markteknisk undersokningsrapport Geoteknik

Bilaga PM Geoteknik

Bilaga Borrplan Geoteknik

Bilaga Riskbedomning férorenat omrade av Sanna deponin

Bilaga Fororeningsundersokning av Sanna deponin

Bilaga Geologisk och hydrogeologisk undersokning av Sanna deponin
Bilaga Kartlaggning av Sanna deponins utbredning och skyddstackning
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2.6.2 Vad dr en detaljplan?

En detaljplan regleras genom Plan- och bygglagen (PBL) och ar ett juridiskt bindande dokument.
En detaljplan syftar till att gora avvagningar mellan olika intressen och ta stallning till hur ett
omrade ska anvindas. Den reglerar vad savil enskilda sakigare som myndigheter far och inte
far anvanda marken och vattnet till inom ett omrade. Detaljplanen styr hur marken far
anvandas (t ex for bostader, industri, handel, kontor, park...), husstorlek, hushojd, avstand fran
hus till tomtgrans och rittigheter att dra fram ledningar eller gangvagar 6ver annans mark. En
detaljplan giller tills dess att den upphavs eller ersaitts av en ny.

2.6.3 Planprocessen

| huvudsak anvands tre forfaranden vid upprattande av en detaljplan: standardforfarande,
begransat forfarande eller utokat forfarande. Denna detaljplan foljer ett utokat
forfarande enligt PBL 2010:900.

Enligt PBL kap 5 § 7 ska ett detaljplaneforslag som inte ar forenligt med oversiktsplanen, ar av
betydande intresse for allmanheten eller i ovrigt av stor betydelse handlaggas med ett utokat
forfarande. | fallet med denna detaljplan foljer den inte dversiktsplanen, da omradet inte ar
utpekat som ett strategiskt utvecklingsomrade i Hjo kommuns 6versiktsplan fran 2010. Vid ett
utokat forfarande ska kommunen publicera en kungdrelse i samband med samradet.
Kungorelsen publiceras pa kommunens anslagstavla och i lokaltidningen Skaraborgs Allehanda. |
kungorelsen ska det bland annat framga hur linge samradet pagar samt forslagets innehall och
dess paverkan.

Darefter samrader kommunen planforslaget med sakigare, kommunala instanser och
forvaltningar, statliga myndigheter, fastighetsagare, organisationer med flera. Vid ett utokat
forfarande ska kommunen publicera en samradsredogorelse efter samradet. Denna ska
innehalla inkomna skriftliga synpunkter som har kommit in under samradet samt en redovisning
av kommunens stillningstaganden och forslag med anledning av synpunkterna. Nar
planforslaget har bearbetats och justerats efter inkomna synpunkter stalls det ut for
granskning. Granskningen ar ytterligare ett tillfalle da sakagare, kommunala instanser och
forvaltningar, statliga myndigheter, fastighetsagare, organisationer m.fl. kan lamna synpunkter pa
planforslaget. Inkomna skriftliga synpunkter under granskningen ska sammanstallas i ett
granskningsutlatande. Denna ska innehalla en redovisning av kommunens stillningstaganden och
forslag med anledning av synpunkterna. Infor granskningsskedet ska kommunen underritta
berorda sakagare och publicera information om granskningen inklusive uppdaterade
planhandlingar. Efter granskningen kan mindre justeringar goras innan planen skickas vidare for
antagande, detta sker genom beslut i kommunfullmaktige. Beslutet om att anta en detaljplan
kan &verklagas av dem som inte fatt sina synpunkter tillgodosedda. Om ingen 6verklagar
beslutet vinner detaljplanen laga kraft tre veckor efter att beslut om antagande tillkannagivits.

Aktuellt skede i planprocessen ar samrad.

Samrads

Gransknings

Kungorelse Samrad Granskning Antagande Laga kraft

utlatande

redogorelse
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3 Motiv till detaljplanens regleringar

3.1.1 Anvdndning av allmdn plats
GATA - Gata

Anvindningen gata tillimpas for omraden avsedda framst for trafik inom en ort eller for trafik
som har sitt mal vid gatan. | anvandningen ingar aven komplement som behovs for gatans
funktion. Bestimmelsen avser att bibehalla de delarna av planomradet som redan anvinds som
gata. Bestimmelsen avser ocksa att reservera mark for utbyggnaden av gang- och cykelvagen.

GATA, - Lokalgata

Anvindningen gata ska tillimpas for omraden avsedda framst for trafik inom en ort eller for
trafik som har sitt mal vid gatan. Bestimmelsen avser att reglera en del av Sjohagavagens
fortsatta anvandning.

NATUR - Natur

Anvindningen natur ska tillimpas for frivaixande gronomraden som inte skdts mer an enligt
skotselplan eller genom visst begransat underhall. Bestimmelsen tillater ocksa funktioner for
dagvattenhantering. Skilet till bestimmelsen ar att lata den del av Norr 4:3 som till sin form
har samre forutsittningar for bostadsbebyggelse far en sikerstilld anvandning som naturmark
och dessutom freda nuvarande utblickar fran det befintliga bostadshuset pa andra sidan
Karlsborgsvagen med fastighetsbeteckningen Skiftnyckeln 12. For det aktuella omradet giller
enskilt huvudmannaskap.

3.1.2 Anvdndning av kvartersmark
B — Bostdder

Anvindningen bostader anvands for omraden for olika former av boende av varaktig karaktar.
Det huvudsakliga syftet med detaljplanen ar att mojliggora for bostadsbebyggelse samt andra en
nuvarande bestimmelse till bostadsandamal pa fastigheten Norr 5:1.

E - Teknisk anlaggning

Anvindningen tekniska anldggningar ska tillimpas for omraden for tekniskt andamal, vilket i
detta fall det kommunala vattenverket och en transformatorstation. Aven komplement till
verksamheten tekniska anldggningar ingar i anvandningen. Bestimmelsen ar nodvindig for att
kunna reglera och reservera mark for det kommunala vattenverket i planomradet.

Egenskapsbestammelser for allman plats

Enskilt huvudmannaskap

a; - Huvudmannaskapet dr enskilt for den allmanna platsen.

Bestimmelser om huvudmannaskap ska tillimpas pa allman plats for att reglera da den allmanna
platsen ska ha enskilt huvudmannaskap. Bestimmelsen syftar till att tillita markagaren ansvara
for drift och underhall pa naturmarken och lokalgatan.
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g2— Markreservat for gemensamhetsanlaggningar

Bestammelser om markreservat for gemensamhetsanlaggningar ska tillimpas for att reglera att
ett omrade reserveras for att ge utrymme for en gemensamhetsanlaggning. Bestimmelsen
syftar till att reglera drift och underhall for naturmarken pa Norr 4:3 och lokalgatan
Sjohagavagen.

Utformning av allman plats

fordrojning, — Fordrojning av dagvatten ska ske i diken eller dammar

Skalet till bestimmelsen ar att sakerstalla markomraden som ska omhanderta och fordroja
dagvatten vid storre floden.

trdd, — Tradet far endast fillas om det ar sjukt eller utgor en sikerhetsrisk
Bestimmelser om utformning av allman plats ska tillimpas for att reglera utformning pa allman

plats. Bestammelsen syftar till att bevara de skyddsvarda traden som finns inom den allmanna
platsmarken.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Begransning av markens utnyttjande

— Marken far inte forses med byggnad
Det finns flera skal till att delar av planomradet ar forsett med prickmark.

e For att ny bebyggelse ska placeras fritt pa tomten med distans fran gatan.

e Forhindra att den visuella upplevelsen ifran Karlsborgsviagen mot fastigheten Norr 5:1
inte forvanskas och paverkas negativt av ny bebyggelse.

e Varna om kulturmiljovardena i riksintresset — Grevback genom att distans till
riksintresseomradet sakerstalls.

Andrad lovplikt

a; - Bygglov krdvs dven for de normalt bygglovbefriade atgirder for en- och
tvabostadshus som avses i PBL 9 kap. 4a§-4c§ samt 5§-5a§. Detta enligt PBL 9 kap
4d§ och PBL 8 kap. 13§.

Fastigheten Norr 4:3 angransar till riksintresset for kulturmiljovard — Grevback i dess norra
delar. Kommunen arbetar for en forstarkt visuell inramning av riksintressets mer framtradande
delar och for att stiarka dess rumsliga kvalitéer. For detta avses en mer omsorgsfull och ordnad
gestaltning langs med riksintresset kanter, vilket Norr 4:3 ar en del av. Framtida normalt
bygglovsbefriade tillbyggnader skulle kunna paverka riksintresseomradet negativt med
olikformade tillagg som inte harmoniserar. Bestimmelsen kan ocksa motiveras av
miljokvalitetsmalet en god bebyggd milj6. Exploatoren dmnar uppritta en bebyggelse med
enhetlig karaktar. Bestimmelsen sakerstaller detta.

Med hinsyn till Norr 5:1 kulturhistoriska varden ska bestimmelsen ocksa motverka att
byggnadsverk uppfors som kan forvanska dessa.
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Fastighetsstorlek

d, — Storsta fastighetsstorleken ar 2000 m?

d; - Storsta fastighetsstorleken dr 1100 m?

dz — Minsta fastighetsstorleken dr 800 m?

d4 - Minsta fastighetsstorleken dr 2000 m?

Bestimmelser om fastighetsstorlek ska tillimpas pa kvartersmark for att reglera storsta eller
minsta fastighetsstorlek. Detta for att garantera antalet bostader som planen syftar till att
mojliggora for.

Egenskapsbestimmelsen ds syftar till att reglera minsta fastighetsstorlek pa Norr 5:1. Detta for
att sakerstilla att kulturmiljovardena inte forvanskas.

Hojd pa byggnadsverk

h|— Hogsta nockhojd ar 8 m

h; — Hogsta nockhojd dr 7,5 m

h; — Hogsta nockhdjd dr 3,0 m

h4 — Hogsta nockhdjd dr 4,5 m

hs — Hogsta nockhdjd dr 7,0 m

Bestimmelser om hojd pa byggnadsverk ska tillimpas pa kvartersmark for att reglera hojd pa
byggnadsverk. Bestammelserna ar utformade for att tillkommande byggnader ska anpassas till
skalan i den omgivande befintliga bebyggelsen. Bestimmelserna h; och hs syftar till att reglera
befintlig bebyggelse hojd i planomradet samt den tillkommande pa Norr 4:3. Bestimmelserna
hs till hy syftar till att reglera hojden pa komplementbyggnader och utbyggnader pa Norr 5:1 sa

att dessa anpassas utefter kulturmiljovardena pa fastigheten.

Markens anordnande och vegetation

n;— Triadet far endast fillas om det dr sjukt eller utgor en sikerhetsrisk

Bestimmelser om markens anordnande och vegetation ska tillimpas pa kvartersmark for att
reglera markforhallanden och vegetation. Bestimmelsen syftar till att bevara de skyddsvarda
triden som finns i planomradet.

n2— Dagvatten fran tak och hardgjorda ytor ska fordrojas pa den enskilda
fastigheten innan det avleds till dagvattenanlaggningen inom den allmédnna

platsmarken

Bestimmelsen syftar till att minska belastningen pa den gemensamma dagvattenanlaggningen
och ta vara pa planomradets goda mojligheter till lokalt omhindertagande av dagvatten.

Markreservat for allmannyttiga andamal
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u; = Markreservat for allmdnnyttiga underjordiska ledningar
Bestammelser om markreservat for allmannyttiga andamal ska anvandas for att reglera att ett
omrade reserveras for att ge utrymme for ett visst allmannyttigt andamal. Bestimmelsen syftar

till att reservera mark for Va-nat, el-nat och stadsnat.

Markreservat for semensamhetsanlagsningar

g1 — Markreservat for gemensamhetsanldggningar

Bestammelser om markreservat for gemensamhetsanlaggningar ska tillampas for att reglera att
ett omrade reserveras for att ge utrymme for en gemensamhetsanliggning. Bestimmelsen
syftar till att reservera mark till gemensamhetsanlaggningen for angoringen till de fastigheter
som ska tillskapas pa Norr 4:3.

Rivningsforbud

r; — Byggnad far inte rivas

Bestimmelser om rivningsforbud ska tillimpas pa allman plats och kvartersmark for att reglera
att befintliga byggnader som ar sirskilt vardefulla fran historisk, kulturhistorisk, miljomassig
eller konstnarlig synpunkt inte far rivas. Bostadshuset pa fastigheten Norr 5:1 ar utpekat i Hjo
kommuns klassificering av kulturhistoriskt virdefull bebyggelse i Hjo innerstad. Aven
komplementbyggnaden pa samma fastighet beddoms vara vardefull ur ett allmant intresse.
Bestammelsen avser sakerstalla att utpekade kulturmiljovarden bevaras for framtiden.

Skydd av kulturvarden

q: — Byggnaden far inte férvanskas. For byte av kul6r, fasadbeklddnad eller
taktiackningsmaterial samt for en liten tillbyggnad i form av balkong, bursprak och
uppstickande byggnadsdel pa bostadshuset krivs det bygglov

Bestimmelser om skydd av kulturvirden ska pa kvartersmark tillimpas for att reglera hur
befintliga byggnader, bygglovspliktiga anliaggningar, bebyggelseomraden och tomter som ar
sarskilt vardefulla ur historisk, kulturhistorisk, miljomassig eller konstnarlig synpunkt ska
skyddas. Bostadshuset pa fastigheten Norr 5:1 ar utpekat i Hjo kommuns klassificering av
kulturhistoriskt vardefull bebyggelse i Hjo innerstad. Denna bestimmelse avser att sakerstalla
att utpekade kulturmiljovarden bevaras for framtida bruk.

Stangsel och utforartsforbud

bo ©of -Utfartsforbud

Bestimmelsen syftar till att reglera att nya utfarter direkt fran de framtida tomterna inte
anlaggs langs med Karlsborgsvagen och Sjohagavagen.

Takvinkel
o) — Minsta takvinkel ska vara 34 grader

02— Storsta takvinkel ska vara 39 grader
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03— Takvinkeln ska vara 34 grader

Bestammelser om takvinkel ska tillimpas pa kvartersmark for att reglera lutning i grader pa tak.
Bestammelserna syftar till att reglera tillkommande och befintlig bebyggelses takvinklar med
hansyn till kulturvardena pa Norr 5:1.

Utformning

fi — Vid nybyggnad ska utformning ske med hansyn till fastighetens utpekade
kulturhistoriska viarde. Fasadmaterial ska vara av hyvlad panel i huvudbyggnadens
kulor alternativt ohyvlad locklistpanel i falurod farg. Tak ska vara av lertegel
alternativ papptak

f,— Vid utbyggnad ska utformning ske med hansyn till fastighetens utpekade
kulturhistoriska viarde. Utbyggnadens fasadmaterial ska vara av hyvlad
locklistpanel i huvudbyggnadens kul6r. Tak ska vara lertegel alternativ falsad plat

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 fasadfirg och tak av lertegel

Bestimmelser om utformning ska tillimpas pa kvartersmark for att reglera byggnadsverks
form, firg och material. De tva forsta bestimmelserna syftar till att reglera hur tillkommande

byggnation pa Norr 5:1 anpassas utefter de kulturmiljdvarden som finns pa platsen.
Bestammelsen f3 syftar till att bebyggelsen aterstills vid en olyckshindelse.

Utnyttjandegrad

e, — Storsta byggnadsarea dr 25% av fastighetsarean inom anvindningsomradet
e; - Storsta byggnadsarea ir 20% av fasstighetsarean inom anvindningsomradet
Bestimmelser om utnyttjandegrad tillimpas pa kvartersmark for att reglera bebyggandets
storsta eller minsta omfattning. Skilet till bestimmelserna ar for att inte fa en for hog

exploatering.

Upphavande av strandskydd

a3 - Strandskyddet ar upphivt

Pa fastigheterna Norr 5:1 och Norr 5:2 ir strandskyddet redan upphavt. Enligt 7 kap. 18j § MB
och 4 kap. 17a § PBL behover inte kommunen tillimpa 7 kap. 18e och 18g-18j §§ MB om den
ny detaljplanen ska ha samma anvandning som tidigare. Fastigheten Norr 5:1 har nyttjats for
bostadsindamal sedan bostadshuset uppfordes under senare delen av 1800-talet. Med hinsyn
till den langvariga anvandningen bedoms fastigheten ha bostadsandamal som huvudsaklig
anvandning, vilket dverensstimmer med den anvandning som foreslas i den nya detaljplanen.
Den mark som reserveras for vattenverket anvands i dagslaget inte for campingindamal, utan
bedoms ha karaktaren av teknisk anlaggning. Ett liknande resonemang anses darfor applicerbart
for den del av fastigheten Norr 5:2 som omfattas av detaljplanen.
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4 Planeringsforutsattningar

4.] Kommunala
4.1.1 Planbesked

Fastighetsagaren ansokte om planbesked i januari 2025 for att stycka fastigheten Norr 4:3 till
nya fastigheter i syfta att bygga nya bostader. Kommunstyrelsen beslutade att ge forvaltningen i
uppdrag att uppratta en ny detaljplan for fastigheten Norr 4:3, Norr 5:1 och delar av Norr 5:2
2025-03-12.

4.1.2 Oversiktsplan

For Hjo kommun giller Oversiktsplan 2010 vilken antogs av kommunfullmiktige i oktober
2010, vann laga kraft i november samma ar och aktualitetsforklarades 2017. Planen omfattar
kommunens hela geografiska yta och ar kommunens langsiktiga vision om anvandning av mark-
och vattenomraden samt hur den byggda miljon skall utvecklas och bevaras. Kommunen har i
sin planeringsstrategi — antagen 2024-06-19 — bedomt att Hjo kommun behover ta fram en ny
oversiktsplan men att Oversiktsplan 2010 ir aktuell till dess att en ny dversiktsplan ar antagen.

Som tidigare redovisats dverensstimmer inte planforslaget med Oversiktsplan 2010, da
fastigheten Norr 4:3 inte ar utpekad som ett strategiskt utvecklingsomrade. | den nya
oversiktsplanen — som for tillfallet ar under bearbetning infor granskning — ar fastigheten
utpekad som ett nytt omrade for funktionsblandad bostadsbebyggelse. Detaljplanen anses vara
av allmant intresse for att uppfylla kommunens behov av nya bostader.

4.1.3 Klassificering av kulturhistorisk vdrdefull bebyggelse i Hjo innerstad

Pa Norr 5:1 ar byggnaden pa fastigheten klassificerad som kulturhistoriskt vardefull dar
exterioren ar delvis bevarad. Den foreslagna anvandningsbestammelsen for kvartersmark
tillsammans med de nya egenskapsbestammelserna syftar till att bevara byggnadens
kulturvarden samt att reglera framtida exploatering. Darfor bedoms de kulturhistoriska
virdena inte paverkas negativt.

&

Figur 6. Karta dver den kulturhistoriska vdrdefulla byggnaden.
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4.1.4 Detaljplaner

Som tidigare beskrivit finns det i nulaget ingen detaljplan for fastigheten Norr 4:3. Fastigheterna
Norr 5:1 och 5:2 omfattas av stadsplanen S66 for Hjo Camping och Sjoryds vardcentral, vilken
vann laga kraft 1985. Planens norra horn ska nu ingd i denna detaljplan. Andringen av
detaljplanen bedoms inte medfora betydande konsekvenser for campingverksamheten som
regleras i planen, eftersom de foreslagna anvindningsomradena i hogre grad speglar den
faktiska anvandningarna av platserna. Den delen av Karlsborgsvagen som ingar i planomradet
regleras i stadsplanen S63 som vann laga kraft 1982. Som figuren visar ska ena halvan av
Karlsborgsviagen nu inga i den har planen for att mojliggora for den nya gang- och cykelvagen.
Anledningen till att inte hela Karlsborgsvagen inkluderas i planomradet ar for att bevara
utfartsforbudet som gar lings med kvartersmarken mot gatan i stadsplanen S63.

Figur 7 och 8. Kartor éver vilket omrddet i S66 (till vinster) respektive S63 som ska ingd i detaljplanen.

| sydvast gransar planomradet mot stadsplanen S48 som vann laga kraft 1975. Planen ar
genomford och det huvudsakliga andamalet ar bostad.

4.1.5 Barnperspektivet

| gestaltningen och planeringen av planomradet har barnets perspektiv tagits i beaktning. Det
nya bostadsomradet rymmer mindre friytor for fri lek och social samvaro féor omradets barn i
den sydvistra spetsen. Vidare har planomradet ocksa narhet till gronytor och kommunala
lekplatser for lek och rekreation. Den narmsta skolan ar Hammarnskolan beldget tva kilometer
bort och narmsta forskola ar Skutan som ligger 500 meter ifran planomradet. For de yngsta
barnen finns det skolskjuts i nirheten av planomradet, med hallplats lings med
Karlsborgsvagen.

Den planerade gang- och cykelvigen kommer innebara en sikrare trafiksituation for barn i
ildre aldrar som tar sig till skolan pa egen hand. Detta beskrivs mer ingdende under 6.9.2 Gdng-
och cykeltrdfik.

4.2 Regionala
4.2.1 Strategi for formellt skydd av skog i Vdstra Gotalands ldn

Planomradet omfattas av att vara en vardetrakt for trivial skog, adelldvskog och tva
vardekarnor for adellovskog. En kartlaggning av trad vars stam ar grovre an en meter i
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diameter samt adellovtrad har gjorts och redovisas nedan. Den gula markoren betyder att
tradet ar stort och dirmed skyddsvart. Merparten av dessa trad utgors av ekar.

Figur 9 och bild . Karta éver virdefulla trdd och bild pd ett av trdden.

4.3 Riksintressen

4.3.1 Natura-2000
Vistra Vittern utgor ett Natura 2000-omrade enligt art- och habitatdirektivet och ar beliget
305 meter ifran planomradet. Beddmningen ar baserad pa sjons unika flora och fauna och ar
unik utifran ett europeiskt perspektiv.

4.3.2 Naturmiljévdrd
Vittern utgor ett riksintresse for naturvard. Omdomet ar baserat pa sjons fina vattenkvalité
och en mycket artrik fauna. Sjon anvands som dricksvatten och ar recipient for ytavrinningen i
hela Hjo stad.

4.3.3 Kulturmiljovdrd

Planomradet grinsar till riksintresset for kulturmiljovard Grevback. Riksintresset karaktiriseras
av ett herrgardslandskap, stora sammanhingande dkrar och ett byggnadsbestand av hog
arkitektonisk kvalité.

Omradet bedoms ej paverka riksintresset Hjo stad eller byggnadsminnet Hjostadspark da det
ar beldget visuellt avskilt fran dessa och bebyggelsen planeras med god gestaltning.

4.3.4 Totalforsvar

Planomradet ar inte utpekat som riksintresseomrade for totalforsvaret men ingar i MSA-
omrade, Forsvarsmaktens stoppomrade for hoga objekt samt omrade med sirskilt behov av
hinderfrihet. Inga hoga byggnadsverk eller objekt planeras i omradet.
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4.3.5 Rorligt friluftsliv

Detaljplanen omfattas av riksintresset for det rorliga friluftslivet Vattern med oar och
strandomraden. Inom riksintresseomradets ska turismens och det rorliga friluftslivets intressen
sarskilt bevakas.

4.4 Hushallningsbestimmelser enligt 3 kap. miljobalken
4.4.1 Jordbruksmark

Planomradet angrinsar till jordbruksmark i norr och i dster ut mot Vittern. Planforslaget
bedoms inte paverka jordbruket negativt och ingen exploatering pa jordbruksmark planeras.

4.5 Miljokvalitetsnormer
450 Luft

Enligt Luft i vasts senaste berakningar ifran 2022 beskrivs Hjo kommuns luftkvalité som god
och darfor inte overskrider miljokvalitetsnormernas riktlinjer. Planforslaget bedoms inte
medfdra sig en forsimring av luftkvalitén, da det inte medfér nagon 6kning av skadliga partiklar
genom sin exploatering.

4.5.2 Vatten

Planomradet ingar i grundvattenforekomsten Karlsborg - S Fagelas. Statusklassningen for
grundvattenférekomsten bedoms vara av god kemisk och kvantitativ status enligt VISS.
Paverkanskallor som bedoms kunna paverka vattenférekomsten negativt ar jordbruk och
fororenade omraden. Den geotekniska undersdkningen bedémer att grundvattentikten ligger
pa storre djup dn 3 meter.

Planomradet ligger nara ytvattenforekomsten Vittern Storvattern som ocksa ar planomradets
avrinningsomrade. Vittern uppnar god ekologisk status men uppnar ej god kemisk status enligt
VISS. De dmnen som paverkar den kemiska statusen ar PFOS, dioxiner, PBDE och kvicksilver.
Vid Vitterns hamnar forekommer det ocksa hoga halter av tributyltenn. Vidare ar Vittern ett
riksintresse for naturvard bland annat pa grund av sin goda vattenkvalité. Den nya bebyggelsen
kommer innebira tillkommande hardgjorda ytor. Med anliggande av fordrojningsmagasin pa
fastigheten Norr 4:3 samt de avstand ytvattnet har till recipienten bedoms erforderlig rening
kunna ske och Vitterns vattenkvalité inte forsamras.

| kommunens naturvardsplan formuleras ett mal att hiansyn ska tas till sjoar och vattendrag vid
planering, samrad och tillstandsarenden genom att efterstriva hallbar dagvattenhantering vid
exploatering. Genom uppriattandet av nddvindig dagvattenhantering och filtrering pa Norr 4:3
samt vara sparsam med hardgjorda ytor kommer planens genomforande inte paverka Vittern
eller Karlsborg — S Fagelas negativt.

4.5.3 Buller

Karlsborgsviagen har en hastighetsgrans pa 40 km/h och har en lag arsdygnstrafik. Den nya
bebyggelsen medfor endast en begransad trafikokning. Bostadsbebyggelsen bedoms inte vara
utsatt for av paverkan av stérande buller.

4.6 Miljd
4.6.1 Strandskydd

Vittern har ett generellt strandskyddsomrade pa 300 meter ifran strandlinjen. For
fastigheterna Norr 5:1 och 5:2 ar strandskyddet upphavt. Strandskyddet ska ej aterintrada nar
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den aldre stadsplanen ersatts med den nya detaljplanen. Norr 4:3 ar belaget minst |5 meter
ifran strandskyddet och omfattas darfor inte av skyddet.

4.6.2 Dagvatten

Den planerade bebyggelsen medfor en dkning av hardgjorda ytor, vilket i sin tur skapar ett
okat behov av att omhanderta och hantera dagvatten. De forutsattningar som finns for att
hantera skyfall och hoga fléden inom planomradet idag ar ett dike pa fastigheten Norr 4:3 som
har ett 6versjimningsdjup pa 0,1-0,3 meter. Ytavrinningens recipient ar Vittern.

Planomradet har naturligt goda forutsattningar for att omhanderta dagvattnet lokalt.
Markforhallande har en hog genomslapplighet dar vattnet har latt att tringa genom jordmanen.
Vidare kan den nuvarande vegetationen i planomradet ocksa fungera som en del av
dagvattensystemet. Detta innebar att forutsattningarna for infiltration och omhandertagande av
dagvatten lokalt pa kvartersmark och allmin platsmark bedoms vara goda bade vid normal
nederbord och vid hoga floden eller skyfall. Hanteringen av hoga floden och skyfall ses behova
utvecklas pa platsen och har tagits i beaktning vid planens utformning.

Fastigheten Norr 4:3 ar inte anslutet till det kommunala dagvattensystemet.

4.7 Halsa och sakerhet
4.7.1 Omgivningsbuller

Som tidigare beskrivits bedoms inte omradet paverkas av storande buller.

4.7.2 Risk for olyckor

| narheten av  planomradet finns
Sannadeponin belagen med riskklass 2 enligt
fororeningskalan. Deponin ar inte langre i
bruk. Konsultforetaget Mitta genomforde | ) SEfinad A
2017 till 2020 flertalet undersokningar med 4
syfte att studera vilken paverkan deponins
fororeningar har pa sitt naromrade.
Undersokningen visade att markfororeningar
fran deponin har spridit sig till naromradet i
en fororeningsplym i sydlig och sydvastlig ‘ "
riktning. Fororeningarna bestar framst av
klorlosningsmedel och har spridit sig via
grundvattnet. Planomradet ligger i sydostlig
riktning ifran Sannadeponin och bedéms inte
paverkat av fororeningsplymen.

Figur 10. Sannadeponins position i jimforelse med planomrddet.

4.7.3 Risk for oversvdmning

Vid hoga fléden ar planomradets recipient Vittern. Delvis rinner vatten ocksa in pa
Vattenverkets fastighet dir en topografisk lagpunkt ar beldgen. Floden beriknas vara laga vid
ett 100-arsregn. Manniskor eller bebyggelse |6per ingen risker vid dversvimning. Vid hoga
floden rinner vattnet vidare mot Vittern laings med marken.
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Figur 1. Karta dver éversvdmning och Idgpunkter i planomrddet.

4.7.4 Risk for erosion

Utforda trycksonderingar pa Norr 4:3 visar att jorden har en hog relativ fasthet och att
marken bestar av mycket fast friktionsjord. Planomradet ar ocksa avskilt fran
erosionspaverkade miljoer exempelvis strander eller vattendrag. Vidare visar SGU:s karttjinst
att planomradet inte har nagra risker kopplat till erosion. Planomradet bedéms inte omfattas
av nagra risker for erosion.

4.7.5 Risk for skred

Utforda trycksonderingar pa Norr 4:3 visar att jorden har en hog relativ fasthet och att
marken bestar av mycket fast friktionsjord. Vidare visar SGU:s karttjanst att planomradet inte
ha nagra risker kopplat till skred. Planomradet bedoms inte omfattas av nagra risker for skred.

4.7.6 Risk for ras

Likt ovan visar trycksonderingar pa Norr 4:3 att jorden har en hog relativ fasthet och att
marken bestar av mycket fast friktionsjord. Vidare visar SGU:s karttjanst att planomradet inte
ha nagra risker kopplat till ras. Planomradet bedoms inte omfattas av nagra risker for ras.

4.8 Geotekniska forhallanden

En geoteknisk undersdkning har genomforts pa Norr 4:3. Fastighetens jordytlager bestar av
postglacial sand och undertill ett -3 meter tjockt lager av siltig grussand. Utredningen visar pa
att omradet ar plant och bestar av mycket fast friktionsjord med god birighet och hog fasthet.
Vidare visar undersdkningen att det finns goda grundlaggningsforhallanden for byggnader pa
fastigheten. Vid plattgrundlaggning ska all organisk jord avlagsnas for att ge plats for en minst
0,3 meter djup fyllningsbadd.

Undersokningen visar varden pa laga till normala miangder markrandon och ny bebyggelse
foreslas darfor utforas radonskyddade for att undvika framtida problem.

Fastigheten Norr 4:3 har en svag sluttning dsterut mot Vittern dar omradets nordvastligaste
punkt har en hojd pa 102,70 meter dver havet och den nordostligaste har en pa 99,37. Alltsa
en sluttning pa lite mer an 3 meter.
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Vattenverket pa Norr 5:2 4r ocksa beliget pa postglacial sand och Norr 5:1 ar beliget pa
morinlera. Likartade grundlaggningsforhallande bedéms rada pa dessa fastigheter likt Norr 4:3.

4.9 Hydrologiska forhallanden

Den geotekniska utredningen beskriver att inget vatten har observerats vid utforda
provtagningshal. Utifran detta bedoms grundvattennivan ligga pa ett storre djup dn 3 meter.

Resterande hydrologiska forhallanden behandlas under punkten 4.5.2 Miljokvalitetsnormer
Vatten.

4.10 Kulturmiljo
4.10.1 Fornldmningar

Inom fastigheten Norr 4:3 ar fornlamningen L1962:3868 i form av en milsten registrerat i
Riksantikvarieambetes kartvisare. Dar finns ingen ytterligare information om milstenen. Den
planerade gang- och cykelvagen kommer att |6pa parallellt med milstenen langs
Karlsborgsviagen, med ett avstand pa cirka tva meter mellan dem. Runt om fornminnet ar det
planerat for naturmark. Andra fornlamningar ar inte patraffade i omradet som utgjort
bostadsfastighet i cirka 150 ars tid, vid sidan av den senare etablerade vattenverket. Mot
bakgrund av detta — samt de bebyggda delarnas ringa storlek pa cirka | hektar — bedémer
kommunen att en arkeologisk utredning inte ar nodvandig.

A e b

Figur 12 och bild 2, 3 och 4. Karta over fornldmningen pa fastigheten samt bilder pa stenen och dess placering.
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4.10.2 Kulturmiljévérden

Som tidigare beskrivits gransar planomradet till riksintresset for kulturmiljovard Grevback.
Riksintresset karaktiriseras av ett herrgardslandskap, stora sammanhingande akrar och ett
byggnadsbestand av hog arkitektonisk kvalité.

Kommunen har genomfort en inventering av kulturhistoriskt vardefull bebyggelse i Hjo stad.
Bostadshuset pa fastigheten Norr 5:1 ingar i detta program och bedoms vara kulturhistoriskt
vardefull dar dess exterior ar delvis bevarad.

4.11 Fysisk miljo
4.11.1 Norr 4:3

Pa fastigheten Norr 4:3 finns det ett befintligt bostadshus och tillhérande gardshus. Fastigheten
ar inte sen tidigare detaljplanelagd. Oster om planomradet finns Sjoryda Camping och
vardcentral som gransar till Vitterns strand. Pa andra sidan Karlsborgsvagen ligger villaomradet
norra Almedal byggt under 80-talet.

4.11.2 Norr 5:2

Pa Norr 5:2 finns det idag Hjos kommunala vattenverk och Sjoryda camping. Vattenverket pa
fastigheten Norr 5:2 ar idag reglerat av Stadsplan S66 med bestimmelsen Allmant andamal.
Delar av vattenverket ar idag planstridigt och ar reglerat som camping. Vattenverket inkluderas
i denna plan for att mojliggora for en eventuell framtida utveckling. Inne pa vattenverkets mark
finns det en stor skyddsvard ek.

4.11.3 Norr 5:1

Som tidigare beskrivits finns det idag ett bostadshus pa fastigheten Norr 5:1 med
kulturhistoriskt viarde. Fastigheten ingar i Stadsplan S66 med ett planstridigt utgangslage.
Bostadshuset byggdes under |1800-talets senare halft och ritades av Petrus Boman. Huset
byggdes om pa 1930-talet. Husets karaktir och detaljer har fram tills nu bevarats och ses
dirmed ha ett hogt kulturvarde. En del av karaktiren utgdrs ocksa av den visuella inramningen
med triden ifran Karlsborgsvagen. Planen foreslar ingen exploatering som skulle kunna
forvanska vardet.

Bild 5. Bostadshuset pd fastigheten Norr 5:1.
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4.12 Sociala

Angrinsande bostadsomraden bedoms vara vialmaende. Omradets smaskalighet och nirhet till
andra bostadsomraden bedoms leda till goda forutsittning for grannsamverkan, grannkontakt
och trygghet i bostadsomradet.

4.13 Teknik

Planomradet ingar i kommunens verksamhetsomrade for vatten och avlopp.
Ansvarig elnatdistributor och stadsnat ar Hjo energi.
Avfall & Atervinning Skaraborg ansvarar for avfallshanteringen i Hjo kommun.

Planomradet ar inte anslutet till fjarrvairme-natet.

4.14 Service

Planomradet ar belaget cirka | kilometer fran Hjo busstation samt narmaste livsmedelsbutik.
Avstandet till Hjo stadscentrum uppgar till cirka 1,5 kilometer. Narmaste forskola ligger som
tidigare beskrivits 500 meter bort och skola 2 kilometer bort. Vardcentral ligger i fastigheten
bredvid. Tillginglighet till bade privat och offentlig service bedoms dirmed vara god.

4.15 Trafik

Som tidigare beskrivit angransar planomradet till Karlsborgsvagen vilket leder ut till vag 195
som gar till Karlsborg. Fran planomradet finns det ocksa goda forbindelser till Skovde som ar
Hjo kommuns storsta utpendlingsort.

Planomradet har for tillfillet ingen gang- och cykelvag.

Hjos busstation ligger en kilometer ifran planomradet dar linjetrafik gar till Skdvde och
forbestilld trafik gar till Tidaholm och Brandstorp. Som beskrivit ar Skovde Hjo kommuns
storsta utpendlingsort for bade skolungdomar och arbetande med kvartstrafik under
rusningstid.
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5 Planeringsunderlag

5.1 Kommunala
5.1.1 Detaljplan

e S66 Stadsplan Hjo camping och Sjoryds vardcentral laga kraft 1985-03-26
e 563 Stadsplan Norra Almedal laga kraft 1982-03-29

5.1.2 Grundkarta
Grundkarta upprattad 2025-xx-xx

5.1.3 Oversiktsplan
Oversiktsplan 2010 Hjo kommun. Antagen oktober 2010.

5.1.4 Undersokning enligt 6 kap. 6§ miljobalken (1998:808)

Undersokning om betydande miljopaverkan for detaljplan Norr 4:3 m.,.fl (Sjoberg 1) 2025-09-
02.

Detaljplanen innebir inte en sadan miljdpaverkan som avses i 6 kap. | | § miljobalken. En
miljobedomning med tillhorande miljockonsekvensbeskrivning har darfor inte upprattats enligt
kraven i plan och bygglagen 4 kap. 34 §.

5.1.5 Sdrskilt beslut om betydande miljiopdverkan

Ett sarskilt beslut avses fattas i samband med granskningsskedet.

5.1.6 Kulturmiljéinventering

Klassificering av kulturhistorisk vardefull bebyggelse i Hjo innerstad som bygger pa
inventeringar fran1982-83 och 2017.

5.2 Utredningar
5.2.1 Geoteknisk utredning

e PM Nybyggnation bostader och gata - Norr 4:3, Hjo kommun, SL GEO 2024-12-13

e Markteknisk undersokningsrapport geoteknik - Norr 4:3, Hjo kommun, SL GEO 2024-
12-13

e Borrplan Norr 4:3, Hjo kommun, Stjarnborg & Lersten Geoteknik AB 2024-11-27

5.2.2 Markmiljoutredning

e Sannadeponin - Fororeningssituationen i omradet, Mitta AB 2020-07-03

e Sannadeponin - Kartlaggning av deponins utbredning och skyddstackning, Mitta AB
2019-09-10
e Sannadeponin - Geologisk och hydrogeologisk undersokning, Mitta AB 26-05-2020

5.3 Regionala
5.3.1 Strategi for formellt skydd av skog i Vdstra Gotalands Idn 2019
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6 Konsekvenser

6.1 Fastigheter och rattigheter

Inom kvartersmarken pa fastigheten Norr 4:3 planeras avstyckning for bildande av nya
bostadsfastigheter samt en fastighet avsedd for gemensamhetsanliaggningen som omfattar
naturmarken och angéringsvagen. Huvudmannaskapet for den allmanna platsmarken pa Norr
4:3 samt Sjohagavagen planeras vara enskilt. En gemensamhetsanlaggning for fastigheten ska
upprattas for drift och underhall av den allmanna platsmarken och angéringsvagen pa
kvartersmarken. Denna ska drivas av de nya fastighetsiagarna och markagaren. Intressenten
tillika markagaren ansvarar for att anmala gemensamhetsanlaggningen till Lantmateriet.
Allmanheten kommer att ha tilltrade till den allmanna platsmarken i detaljplanen aven vid
enskilt huvudmannaskap.

Den del av fastigheten Norr 4:3 dir gang- och cykelvigen planeras att anlaggas kommer att
regleras till fastigheten Norr 3:59.

Lantmiteriets grainsmatningsarbete for Norr 4:3 pagar vid samradet och forvantas vara klart
infor granskning.

6.2 Natur
6.2.1 Grénstruktur

Som beskrivits finns det ett flertal vardefulla ddelldvtrad pa fastigheten Norr 4:3 samt ett pa
Norr 5:2. Vid exploatering av fastigheten avses dessa trad att bevaras. Bestimmelser som
syftar till att bevara traden som skapar den visuella inramningen av bostadshuset pa Norr 5:1
har foreslagits i planen.

6.2.2 Landskapsbild

Norr 4:3 ligger i anslutning till befintlig bebyggelse och tillkommande byggnation bedoms inte
medfora nagra storre negativa konsekvenser for landskapsbilden eller utblickar. Tillkommande
bebyggelse utformas pa ett vis som kompletterar nuvarande bebyggelse i volym och struktur.
Detaljplanens regleringar mojliggor for en omsorgsfull och ordnad gestaltning langs med kanten
av Grevbacks landskapsrum.

6.3 Miljo
6.3.1 Miljgbedomning

Detaljplanen innebir inte en sadan miljdpaverkan som aves i 6 kap. || § miljobalken. En
miljobedomning med tillhorande miljokonsekvensbeskrivning har darfor inte upprattats enligt
kraven i Plan- och bygglagen 4 kap. 34 §. Planforslaget bedoms vara forenligt med 3 kap. i
miljobalken avseende god hushallning av marken.

6.3.2 Stdllningstagande 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen (2010:900)

En undersdkning som gjorts vidare om planen har en betydande miljopaverkan pavisar att
planens genomférande inte innebar sadana konsekvenser som skulle innebara att en
miljokonsekvensbeskrivning enligt 6 kap. || § i miljobalken behover upprattas. Checklistan och
undersokningen ar upprattad och genomford av Hjo kommun.
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Undersokningen bestar av en checklista som delvis utformats utifran 4 § i forordningen om
miljokonsekvensbeskrivningar, vilket har uppforts och genomforts av Hjo kommun. Planens
genomforande bedoms inte medfora en betydande paverkan pa miljon.

Ett sarskilt beslut avses fattas i samband med granskningsskedet.

6.3.3 Strandskydd

Pa fastigheterna Norr 5:1 och Norr 5:2 ir strandskyddet redan upphavt. Enligt 7 kap. 18j § MB
och 4 kap. 17a § PBL behover inte kommunen tillampa 7 kap. 18e och 18g-18j §§ MB om den
ny detaljplanen ska ha samma anvandning som tidigare. Fastigheten Norr 5:1 har nyttjats for
bostadsindamal sedan bostadshuset uppfordes under senare delen av 1800-talet. Med hiansyn
till den langvariga anvandningen bedoms fastigheten ha bostadsandamal som huvudsaklig
anvandning, vilket dverensstimmer med den anvandning som foreslas i den nya detaljplanen.
Den mark som reserveras for vattenverket anvands i dagslaget inte for campingdndamal, utan
bedoms ha karaktaren av teknisk anlaggning. Ett liknande resonemang anses darfor tillampligt
for den del av fastigheten Norr 5:2 som omfattas av detaljplanen. Darfor bedomer kommunen
att tillampningen av 7 kap. 18e och 18g-18j §§ MB inte ar nodvandig.

6.3.4 Dagvatten

Ny bebyggelse pa Norr 4:3 innebar en dkning av hardgjorda ytor. Dagvattnet foreslas primart
omhindertas lokalt pa varje fastighet. Atgéirden ses som lamplig utifran markens hoga
genomslapplighet. Vid hoga floden eller skyfall foreslas vattnet ledas till ett dagvattenmagasin
och diket i fastighetens sodra delar, Vattnet fordrojs for att sedan filtreras ner i jorden och
leds vidare mot Vittern. Vid extra hoga floden eller skyfall foreslas ytvattnet rinner dver
grusvagen och ner till Vattern.

Inga nya dagvattenldsningar foreslas pa fastigheterna Norra 5:1 eller 5:2 da ingen omfattande
exploatering avses.

6.4 Miljokvalitetsnormer
6.4.1 Luft

Som beskrivits innan bedéms planen inte medféra sig nagra negativa konsekvenser for
luftkvalitén. Se kapitel 4.5.1 Miljokvalitetsnormer - Luft.

6.4.2 Vatten

Planforslaget medfor en okning av hardgjorda ytor genom asfaltering och ny bebyggelse. Med
lokalt omhandertagande av dagvatten — i kombination med det foreslagna dagvattenmagasinet —
beddms det finnas goda forutsittningar att omhanderta dagvattnet inom planomradet. Vid hoga
floden leds ytvatten mot Vattern, dar viss naturlig filtrering sker langs vagen. Exploateringen ar
relativt begransad och bedéms inte medféra sig nagra betydande féroreningsrisker pa platsen.
Mot bakgrund av detta beddms miljokvalitetsnormerna for bade grundvattenférekomsten och
Vittern inte paverkas negativt.

6.4.3 Buller

Omradet bedoms inte var sarskilt utsatt for buller eller medfora sig 6kade bullernivaer.
Darmed ar majligheten att folja miljokvalitetsnormen for buller god.
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6.5 Halsa och sakerhet
6.5.1 Oversvdmning

Den overgripande lutningen mot Vittern tillsammans med att byggnader enligt Boverkets
byggregler ska uppforas fuktsikert med lokal marklutning fran byggnadernas grundniva innebar
att det inte foreligger nagon risk for éversvimning.

Den foreslagna l6sningen med lokalt omhandertagande av dagvatten pa fastigheten i
kombination med fordrojningsatgirderna sasom dagvattenmagasin och vid hoga floden
ytavrinning till Vattern bedoms vara andamalsenlig for att hantera 6versvamningar.
Planomradets sluttning mot Vittern innebar att dagvatten inte forvantas ansamlas inom
planomradet. Darmed beddms risken for éversvamningar inom planomradet som férsumbar-.

6.5.2 Olyckor

Som beskrivet i 4.8.2 Risk for olyckor gors bedomningen att Sannadeponins fororeningar inte
kommer paverka planomradet och utgér darmed inte en risk for olyckor.

6.5.3 Erosion

Utifran SGU:s kartlager och den geotekniska undersokningen bedoms det inte finnas risker for
erosion pa planomradet.

6.5.4 Skred

Utifran SGU:s kartlager och den geotekniska undersdkningen bedoms det inte finnas risker for
skred pa planomradet.

6.5.5 Ras

Utifran SGU:s kartlager och den geotekniska undersdkningen bedoms det inte finnas risker for
ras pa planomradet.

6.6 Sociala

Da detaljplanen syftar till att skapa liknande forutsittningar som intilliggande bebyggelse och
dess omgivning bedoms planen inte medfora sig nagra sociala negativa konsekvenser.
Detaljplanen bedéms ocksa tillgodose barnens intressen.

6.7 Riksintressen
6.7.1 Naturmiljovérd

Den foreslagna exploateringen bedoms inte innebara nagra farliga utslapp eller skadliga
partiklar. Vidare anses avstandet pa mer dn 300 meter till Vattern vara tillrickligt for att
eventuellt ytvatten ska hinna genomga naturlig rening och filtrering innan det nar recipienten.
Dirmed beddms paverkan pa Vittern som obetydlig.

6.7.2 Natura-2000

Likt resonemanget ovan bedoms planomradets avstand till skyddsomradet vara tillrickligt for
att fororenat vatten ska hinna renas och filtreras innan det nar Vattern.
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6.7.3 Kulturmiljovdard och fornminnen

Den nya gang- och cykelvagen bedoms inte ha en negativ paverkan pa milstenen, da den anlaggs
med ett tillrackligt avstand om cirka tva meter fran denna, Tviartom kan upprittandet av gang-
och cykelvagen bidra positivt till kinnedomen av milstenen. Eftersom allmanheten kommer att
passera platsen och darmed lattare kunna uppmarksamma dess kulturhistoriska varde.
Dagvattenmagasinets ska i sin utformning ta hansyn till att milstenen inte paverkas negativt.
Detta ska goras genom att anldggas pa ett ansenligt avstand som inte medfor risker for
fornminnet. Att milstenen ar beldgen i den sodra delen av det planerade omradet bedoms
ytterligare underlatta detta.

Som tidigare beskrivits arbetar kommunen for att starka och utveckla de rumsliga aspekterna
av riksintresset Grevback. Detaljplanens regleringar mojliggor for en omsorgsfull och ordnad
gestaltning langs riksintressets granser.

6.7.4 Totalforsvar

Detaljplanen innebir inga konsekvenser som paverkar riksintresset for totalférsvar negativt.

6.7.5 Rorligt friluftsliv

Detaljplanen bedoms inte medfora sig negativa konsekvenser for framkomligheten i det rorliga
friluftslivet Vattern med oar. Den foreslagna GC-vagen langs med Karlsborgsvagen bedoms 6ka
framkomligheten inom riksintresset.

6.8 Hushallningsbestammelser enligt 3 kap. miljobalken
6.8.1 Jordbruksmark

Planforslaget beddoms inte innebara nagra negativa konsekvenser for jordbruksmarken norr och
vister om planomradet.

6.8.2 Motortrafik

Detaljplanen kommer medfdra sig en mindre dkning av motortrafik till omradet. Men sett till
antalet nya bostider ses denna dkning ha en mindre paverkan pa motortrafiken.

6.8.3 Gdng- och cykeltrafik

Detaljplanens forslag om en ny gang- och cykelvig lings med Karlsborgsvigen bedoms bidra till
en positiv utveckling av framkomligheten for fotgiangare och cyklister inom omradet och
framforallt vid kommande exploateringsprojekt i Sanna. Utvecklingen medfor en sakrare
trafiksituation dar bilarna sanker sin hastighet och cyklister och trafikanter kan ta sig fram langs
med Karlsborgsvagen pa ett trafiksikert satt. Etableringen av gang- och cykelvagen lings med
Karlsborgsviagen gar ocksa i linje med den nya oversiktsplanen som foreslar en utveckling av
gang- och cykelvag laings med Karlsborgsviagen for att knyta ihop denna med Sannavagens GC-
vag.
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7 Genomforandefragor

7.1 Mark- och utrymmesforvarv
7.1.1 Markforvdrv

Kommunen damnar forvarva ungefir 700 m?2 lings med Karlsborgsvagen pa Norr 4:3 av
markagaren tillika intressenten i syfte att uppratta den nya gang- och cykelvagen. Kommunen
bekostar fastighetsregleringen.

7.1.2 Upprdttning av rdttigheter, kommun

Kommunen dmnar uppritta ledningsratt pa den mark som avses for detta (u-omradet) inom
kvartersmarken.

7.2 Fastighetsrattsliga fragor
7.2.1 Fordndrad fastighetsindelning

Norr 4:3 ska styckas av till nya fastigheter avsedda for bostadsbebyggelse och
gemensamhetsanlaggningen. Se illustrationsplan. Den nya gang- och cykelvigen kommer sedan
inga i fastigheten Norr 3:59.

7.2.2 Rattigheter

Markagaren tillika intressenten avser skapa en gemensamhetsanlaggning for angoring pa
fastigheten Norr 4:3, naturmarken och lokalgatan Sjohagavagen. Anlaggningen ar vasentlig for
bostadsomradet da den kommer utgora angoringen till bostiderna och vara ledningsgata.
Markreservatet for denna innehar egenskapsbestimmelsen g| pa marken for bostadsandamal.
Samma gemensamhetsanliaggning avser ansvara for drift och underhall av naturmarken och
lokalgatan. Dessa anvindningsomraden innehar egenskapsbestimmelsen g,. Som tidigare
beskrivit stravar fastighetsagaren efter en enhetlig forvaltning av kvarteret och ser positiva
fordelar med de sociala aspekterna av en gemensamhetsanlaggning. Enskilt huvudmannaskap
foreslas pa naturmarken pa Norr 4:3 samt pa gata;. Denna allmanna platsmark innehar
egenskapsbestammelsen a;.

Ytterligare ledningsratt/servitut avses upprattas for kommunala ledningar, vatten, avlopp, el och
fiber. Denna kvartersmark innehar egenskapsbestimmelsen u;.

7.3 Tekniska fragor
7.3.1 Tekniska datgdrder

De tekniska atgirderna som kravs ar el- respektive vatten och avloppsanslutningar, anliggning
av ny lokalgata, gang- och cykelvag samt atgirder inom allman platsmark for att hantera
dagvatten pa fastigheten Norr 4:3. Den nya gang- och cykelvigen kommer dven anliggas pa
delar av Norr 5:2.

7.3.2 Utbyggnad allmdn plats

Markagaren tillika intressenten ansvarar for utbyggnaden av dagvattenhanteringen pa
naturmarken pa Norr 4:3. Kommunen ansvarar for utbyggnaden av gang- och cykelvigen for
hela planomradet.
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7.3.3 Utbyggnad kvartersmark

Kommunen ansvarar for utbyggnaden av vatten och avlopp fram till de nya tomternas
anslutningspunkter. Vidare ansvarar Hjo energi for utbyggnaden av elnit samt stadsnat pa
kvartersmarken pa Norr 4:3. Markagaren ansvarar for angoring av vagen som ska anliaggas pa
gemensamhetsanlaggningen pa kvartersmarken inom Norr 4:3.

7.3.4 Utbyggnad vatten och aviopp

Till fastigheten Norr 4:3 finns det idag en anslutning till det kommunala vattennitet som gar
langs med Sjohagavagen. Nya anslutningspunkter for vatten och avlopp avses utforas for
samtliga nya fastigheter i planomradet.

Kommunen ansvarar for vatten- och avloppsdistributionen fram till anslutningspunkterna for de
nya fastigheterna inom Norr 4:3. Vid utbyggnad av vatten- och avloppssystem ska detta
samforlaggas med elnat och fiber.

7.4 Ekonomiska fragor
7.4.1 Planekonomisk bedomning

Markagaren tillika intressenten bekostar fastighetsregleringen for bostadsfastigheterna och
gemensamhetsanlaggningen pa Norr 4:3.

Kommunen bekostar fastighetsregleringen for den nya gang- och cykelvigen ifran Norr 4:3 till
Norr 3:59.

Markagaren tillika intressenten bekostar detaljplanens upprattande samt de utredningar som
beror fastigheten Norr 4:3 som kravs for att pavisa och sikerstilla den foreslagna
markanvandningens lamplighet. Utredningar som beror fastigheten Norr 5:1 och Norr 5:2
bekostas av kommunen.

7.4.2 Planavgift, avgifter och taxor

Ingen planavgift ska tas ut i samband med bygglov da detaljplanearbetet i sin helhet bekostas av
intressenten.

I samband med byggnation kommer avgifter for vatten och avlopp, bygglov samt i
forekommande fall vid anslutning till det allmanna dagvattennatet att tas ut i enlighet med Hjo
kommuns taxor.

7.4.3 Ersdttningsansprak

Kommunen bedomer inte att detaljplanens bestaimmelser vad giller rivningsforbud eller
bevarandebestimmelser pa Norr 5:1 foranleder sadana ekonomiska konsekvenser att ritten till
ersattningen enligt 14 kap. PBL skulle motiveras.

7.4.4 Markkap

Som tidigare beskrivits avser kommun kopa cirka 700 m2 pa Norr 4:3 av markagaren i syfte att
kunna uppritta den tilltanka gang- och cykelvagen.

7.4.5 Gemensamhetsanldggningar

Fastighetsagaren tillika planintressenten avser att uppratta en gemensamhetsanlaggning for
angoringsvag, den allmanna platsmarken pa Norr 4:3 samt lokalgatan Sjohagavigen.
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7.4.6 Drift allmdn plats

Det enskilda huvudmannaskapet for naturmarken pa Norr 4:3 och gata, avser Overtas av den
nya gemensamhetsanldggningen med ansvar for drift och skotsel for dessa delomraden.
Naturmarkens yta ar cirka | 150 kvadratmeter stor och gata, ar cirka 1600 kvadratmeter stor.
De nya fastighetsagarna kommer samtliga bli delagare i gemensamhetsanlaggningen tillsammans
med ursprungsfastigheten och ska tillsammans bara kostnaden fér denna.

Kommunen kommer ha tillkommande kostnader for driften av den nya gang- och cykelvagen i
planomradet.

7.4.7 Drift vatten och avlopp

Kommunen ansvarar for drift av vatten och avlopp fram till de nya fastigheternas
anslutningspunkt pa Norr 4:3. Kommunala kostnader for driften ska tickas av va-enhetens
avgifter och taxor.

7.4.8 Gatukostnader

Inga gatukostnader kommer tas ut dd kommunen inte bygger nagra gator.

7.5 Organisatoriska fragor
7.5.1 Exploateringsavtal

Exploateringsavtal ska upprattas mellan kommunen och exploatoren och godkannas infor
detaljplanens antagande.

Hitintills omfattar exploateringsavtalet foljande:

Markagaren bekostar gemensamhetsanlaggningens angdring och dagvattenhantering pa Norr
4:3.

Kommunen bekostar anlaggandet av gang- och cykelvagen pa Norr 4:3 och 5:2.

Kommunen ansvarar for anordnandet av de tillkommande vatten- och avloppsserviserna.
Kostnaderna for detta tacks av intakter for anslutningsavgifter.

Vid anlaggning av VA-nat och elnit ska dessa samforlaggas.

7.5.2 Tidplan

e Planbesked forsta kvartalet 2025
e Samrad sista kvartalet 2025

e  Granskning forsta kvartalet 2026
e Antagande andra kvartalet 2026
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