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I Detaljplanens syfte

[.1 Syfte

Inom planomradet giller huvudsakligen Hjo stads nast éldsta stadsplan fran 1931 med flera
ytterligare aldre stadsplaner. Dessa ar svartolkade vid fortitnings- och forandringsprojekt. De
saknar dven skydd av kulturhistoriskt vardefull bebyggelse samt innehaller allman platsmark
inom delomraden som bor vara kvartersmark. Den nya detaljplanens syfte ar att klargora
forutsattningarna for framtida bostadskompletteringar for saval den friliggande villabebyggelsen
som for flerbostadsfastigheterna samt fora in skyddsbestimmelser mot rivning och
forvanskning dar detta ar motiverat. Detaljplanen syftar aven till att kompletteringar ska ges en
utformning som ar anpassad till Hjo-skala till proportioner, material och kulérer. Planomradet

innehaller aven byggnad for religiosa sammankomster och den nya detaljplanen reglerar ocksa
detta.



4 (57)

2 Beskrivning av detaljplanen

2.1 Hela detaljplanen

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 stillning till hur ett
omrade ska anvindas. Den reglerar vad saval enskilda som myndigheter far och inte far
anvanda marken och vattnet till inom ett omrade. Detaljplanen styr hur marken far anvindas
till exempel for bostader, industri, handel, kontor, park m.m. Detaljplanen styr daven
anvandningsomradenas egenskaper som husstorlek, hushojd, avstand fran hus till tomtgrins
och rittigheter att dra fram ledningar eller gangvagar over annans mark. En detaljplan giller tills
dess att den upphavs eller ersatts av en ny.

En planprocess kan genomforas i olika forfaranden. | huvudsak anvinds tre forfaranden vid
upprattande av en detaljplan: standardforfarande, begransat forfarande eller utokat forfarande.
Denna detaljplan foljer standardforfarande enligt PBL 2010:900.

En planprocess som foljer ett standardforfarande inleds med ett samrad. Kommunen samrader
planforslaget med sakigare, kommunala instanser och forvaltningar, statliga myndigheter,
fastighetsagare, organisationer m.fl. Nar planforslaget har bearbetats och justerats efter
inkomna synpunkter stills planforslaget ut for granskning. Granskningen ar ytterligare ett
tillfille da sakigare, kommunala instanser och forvaltningar, statliga myndigheter,
fastighetsdgare, organisationer m.fl. kan limna synpunkter pa planforslaget. 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 6verklagas av dem som inte
fatt sina synpunkter tillgodosedda. Om ingen dverklagar beslutet vinner detaljplanen laga kraft
tre veckor efter att beslut om antagande tillkannagivits. 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. Till skillnad
mot standardférfarandet ska kommunen vid tillimpning av det utokade férfarandet kungéra
forslaget till detaljplan. Kungorelsen ska goras i en ortstidning och anslas pa kommunens
anslagstavla. | ovrigt hanteras processen utefter samma steg som under ett standardforfarande.
Aktuellt skede i planprocessen:

Granskning Antagande Laga kraft

Ytterligare granskning

4
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Planomradet omfattar cirka 2,2 hektar och ar belaget i Hjo stads norra del inom den del som
kallas Nyestan. Den nya detaljplanen omfattar kvarteren Skatan, Krakan och del av kvarteret
Trasten inklusive den allmanna platsmark for gata som omger dessa kvarter. Planomradet
begransas i nordvast av Sveagatan/Ringvagen, i nordost av Fredsgatan, i sydost av Nygatan samt
genomkorsas av Vasagatan och Sturegatan.

A P
Planomrddet foljer den roda streckade linjen
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Flera av de befintliga byggnaderna har beskrivits i den kulturmiljdinventering som latit
upprittats som kommunalt beslutsunderlag som framhaller de virden som tillsammans ar
vasentliga for Hjos identitet ur ett visuellt och kulturhistoriskt perspektiv.

Plankartan ska inte ange bestaimmelser som ar onddiga, eller tacks in av annan lagstiftning.
Dispositionen, placeringen av tillkommande byggnadselement, ar relativt fri, men for
tilkommande bostadsbebyggelse far byggnad inte placeras nirmre fastighetsgrins an 4,5 meter.

2.2 Genomforandetid

Genomforandetiden utgar 5 ar efter det datum da planen vunnit laga kraft. Under
genomforandetiden har fastighetsdagaren en garanterad ratt att bygga i enlighet med planen och
detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skil foreligger. Efter genomforandetidens utgang
fortsatter planen att gilla, men den kan da andras eller upphavas utan att fastighetsdgaren har
ratt till ersattning for exempelvis forlorad byggratt.

2.3 Allman plats

| planomradet ingar fem av stadskarnans gator: Vasavagen, Sveavagen, Nygatan, Sturegatan och
Fredsgatan och inom dessa anges i planen allman platsmark for gata. Gangbanor/trottoarer
finns pa kvarterens samtliga sidor. Nordostra sidan av Vasagatan har iven cykelvig. Aven lings
Ringvagen/Sveavagen finns gang- och cykelvig. Vasagatan ar med Hjomatt relativt trafikerad och
har en uppmitt arsdygnstrafik pa 3682 ADT.

Fyra férandringar i jimforelse med tidigare gillande planer foreslas ske avseende allmén
platsmark:

Ett tre meter brett omrade utmed Sturegatan inom fastigheten Krakan 8 och utanfor
forgardsmarken till fastigheten Krakan 2 ar i gillande stadsplan planlagda med bostads- och
centrumandamal, men utgor i verkligheten allman gangbana/trottoar. | den nya detaljplanen
foreslas detta delomrade bli del av den allmanna platsmarken for gata. Det aktuella
markomradet inom Krakan 8 foreslas dven 6verga i kommunal 4go genom fastighetsreglering.

e,
2 ol

Ur kommunens geodatabas med intolkade gdllande planer. Rod pilmarkering fb'r beskriven fordndring
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Ett mindre delomrade sammanfallande med tomtplats for den ildre byggnaden inom Krakan 8
mot Sveavigen foreslas anpassas till verkliga forhallanden och bli planlagd fér bostadsandamal i
stillet for som i gillande stadsplan inga i gatumarken.

e
7 ' s

Ur kommunens geodatabas med intolkade gdllande planer. Rod pilmarkering fb'r béSkriven fordndring

I hornet av Skatan 2 mot korsningen Vasavagen — Sveavagen minskar den allmanna platsmarken
for gata till att sammanfalla med gillande fastighetsgrans. (Har foreslas saledes plankartans
kvartersmark utokas for att 6verensstaimma med fastighetens storlek)

Ur kommunens geodatabas med intolkade gdllande planer. Rod pilmarkering fo’r bé#kriven fordndring
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Forgardsmarken inom Skatan | och 5 mot Nygatan foreslas dndras fran allman platsmark for
gata till kvartersmark.
3 b

Ry £

7 : > : ; 4 ol

Ur kommunens geodatabas med intolkade gdllande planer. Rod pilmarkering fo’r béskriven fordndring

Vid nuvarande gatumark langs Ringvagens cykelbana mot Trasten 3 skiljer sig gallande
fastighetsgrans mot verkliga forhallanden och det vistra hornet av tradgarden ligger pa
kommunal mark men planlagd som kvartersmark. Det samma galler zonen narmast Vasagatan.
Omradena avser fortfarande vara planerade for kvartersmark, men fastighetsregleras till
Trasten 3.

f— ./

~ : /J‘ Al 5 (\
Ur kommunens geodatabas med intolkade gdllande planer. Rod pilmarkering markerar var
fastighetsreglering bor ske och Trasten 3 utvidgas.

2.3.1 Huvudmannaskap

Hjo kommun ar huvudman for allman platsmark
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2.4 Kvartersmark

Planomradets huvudsakliga markanvindning foreslas vara bostadsandamal och dven
centrumverksamheter medges precis som i gillande planer. For Krakan 5 foreslas ytterligare
anvandningsindamal regleras i planen i form av lokal for religidsa andamal, konserthus eller
teater vilket ar sadana verksamheter som den befintliga frikyrkobyggnaden vid sidan av den
nuvarande verksamheten ocksa skulle kunna rymma.

2.5 Befintligt

Gatumiljon pd Vasagatan, vy mot oster.

Planomradet ar beldget i Nyestan, "nya staden” pa norra sidan av Hjoan och norr om stadens
medeltida centrum. Nyestan ar planlagt som en rutnatsstad under senare delen av 1800-talet,
vilket bekriftats i den gillande stadsplanen fran 1931. Omradet ar utbyggt under narmare
etthundra ar med bebyggelse i skiftande stilar och strukturer. Planomradet rymmer 9 tomter,
varav tva flerfamiljshus, 8 stycken villor/smahus samt en frikyrkobyggnad. Darutover flera
gardshus som ofta ar placerade i tomtgrans. Manga av byggnaderna ingar i 1982 ars
inventering, samt i den kulturmiljoinventering for Hjo stad som lat upprattas 2017.

| den ursprungliga stadsplanen fran 1877 utgjorde kvarteret Skatan del av en sa kallad brandgata
som separerade den sodra och norra delen av Nyestan for att motverka brandspridning och
forodande stadsbrander. Kvarteret tillhdrde staden och innehdll planteringar. | stadsplanen fran
1931 foreslogs brandgatan bebyggas inom det som idag ar kvarteren Norrskenet och
Regnbagen (Riksbyggen), med tva storre byggnader for allmianna andamal och en mellanliggande
park. Nygatan utgjorde en grians mellan den del som avsags fa en utformning med tva- till
trevanig tit kvarterstruktur, och omgivande tradgardsstadsbebyggelse som skulle ha ett
”dppet” byggnadssitt. Den delen av kvarteren som foljer Nygatan skulle fa ett slutet
byggnadssitt med kvarterslanga byggnader som en slags avslutning pa stadskirnans
sammanbyggda kvartersstruktur. Det avsedda byggnadssattet inom den gamla brandgatan, med
allmanna representationsbyggnader blev inte genomfort, men de tva lamellhusen i Skatan | och
5 foljer placeringskonceptet utmed Nygatan med det undantag att de ej ar sammanbyggda vid
tomtgrans.
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2.5.1 Mark och vegetation

Topografin i omradet ar relativt platt utan nagra storre hojdskillnader att ta hansyn till.

Som kan iakttas pa stadsplanen fran 1931 var idén om esplanader/alléer, tridkantade gaturum,
ett vasentligt inslag, och Nyestan bir tydliga spar av detta.

Kvarteren i planomradet har stora tridgardar med inslag av hackar och Ivtrad. Langs
Vasagatan, Nygatan och Sturegatan finns vad som kan bedomas som rester av en lindtradsallé.
De kvarvarande gatutraden har stor betydelse for upplevelsen av gaturummen i stadskarnan.

. -

Lindar pa Skatan| sett fran Vasagatan.

Exempel pad grénskande bakgdrd Skatan 5
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2.5.2 Offentlig och kommersiell service

Narmaste skola ar Hammarnskolan med undervisning i arskurs F-7, ca 700 meter vister om
planomradet, har finns aven forskola. 800 meter sydvast om planomradet finns dven
Guldkroksskolan med undervisning i arskurs F-6 samt 7-9. Stadsbibliotek och muséum finns i
kulturkvarteret Pedagogien 350 meter sydost om planomradet. Forutom stadskarnans ovriga
service i form av livsmedelsbutik, andra affarer och restauranger aterfinns i narmiljon
Rodingens motesplats, med mojlighet till deltagande i aktiviteter inkluderat lunchservering och
café med malgrupp ildre.

2.6 Arendeinformation

2020-11-03 Beslut i byggnadsnamnden, BN § 78, att lata uppratta en ny detaljplan for Skatan |
och 2 for att tillata ytterligare ett bostadshus pa fastigheten Skatan | samt att utdka byggratten
pa Skatan 2.

2024-05-21 Beslut i byggnadsnamnden, BN § 49, att planomradet kan utvidgas samt att ett
forslag till ny detaljplan kan skickas ut pa samrad.

2.7 Handlingar

Detaljplanen bestar av en plankarta med bestimmelser. Till planen hor planbeskrivning med
tillhorande genomforandebeskrivning.

Planbeskrivningen ska underlitta forstaelsen av planforslagets innebdrd samt redovisa de
forutsattningar och syften som planen har. Den har ingen egen rattsverkan. Avsikten ar att

planbeskrivningen ska vara vagledande vid tolkningen av forslag och plankarta.

For genomforandebeskrivning giller pa motsvarande sitt att de inte har nagon egen
rattsverkan, men ar viktig vid uttolkningen av planens genomférande.

Planhandlingarna bestar av:

- Plankarta skala 1:500 (Al) eller 1:1000(A3)

- Planbeskrivning (denna handling)

- Fastighetsforteckning

- Undersokning om betydande miljopaverkan

- Grundkarta

Bilaga: Utdrag ur rapporten Kulturmiljoer Hjo stad, kapitlet om stadsdelen Nya staden.

Bilaga: Skyfallsmodellering Hjo kommun
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3 Motiv till detaljplanens regleringar

3.1 Motiv till regleringar

3.1.1 Anvdndning av allmdn plats

GATA - Gata
Markanvindningen indamal ir avsedd for att framfora trafik i omradet. Aven gangvigar och
cykelbanor ingar i andamalet.

3.1.2 Anvdndning av kvartersmark
B Bostdder

Markanvindningen inom delomradet bestar av bostider. Anvandningsbestimmelsen foljer den
tidigare gallande planens.

C Centrum
Utover bostadsindamalet medges centrumverksamheter. Anviandningsbestimmelserna foljer
den tidigare gallande planens.

R, Lokal for religiosa andamal, konserthus, teater.
Bostads- och centrumandamal tillats redan i den tidigare gillande planen. | den nya detaljplanen
kompletteras dandamalet med R, for att bekrifta befintlig frikyrkobyggnad och dess tillhérande

verksamhet pa platsen.

3.1.3 Egenskapsbestdmmelser for allmdn platsmark

Utformning av allman plats

trdd, Trddet far endast fillas om det idr sjukt eller utgor en sikerhetsrisk
Det enda trid som ar beldget inom gatumarken skyddas fran fallning, i forsta hand for att
bevara och starka kulturmiljon som helhet.

3.1.4 Egenskapsbestdmmelser for kvartersmark

Begransning av markens utnyttjande

ZEIET Marken far inte forses med byggnad
Det finns flera skal till att delomradet ar forsett med prickmark.

o For att bebyggelsen ska placeras fritt pa tomten med distans fran gatan.

o For att bibehalla omradets gronska och varna gatutrad med erforderligt avstand.

. Skapa utrymme kring bebyggelse som ar vardefull for upplevelsen av kulturmiljon
utan visuellt inkraktande byggnadskomplement.

. | mdjligaste man styra sa att tillkommande byggnaders fasadliv mot gata foljer en
visuell linje.

Marken far endast forses med komplementbyggnader

Bestammelsen sakerstaller plats for del av befintligt garage mot Sveavagen samt
mojliggor for ny garagebyggnad ovan mark inom Skatan 4. Bestimmelsen mojliggor aven for
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mindre forradsbyggnader i tomtgrans mellan Skatan | och 5 samt bekraftar befintlig
garagebyggnad inom Skatan 5.

Hojd pa byggnadsverk

h Hogst en vaning tillats
Hogsta tillatna nockhdjd dr 6 meter
Hogsta tillatna takfotshojd dr 4 meter

h, Hogst tva vaningar tillats.
Hogsta tillatna nockhdjd dr 8 meter
Hogsta tillatna takfotshojd dr 5,5 meter

hs Hogst tre vaningar tillats
Hogsta tillatna nockhojd dr 12,5 meter
Hogsta tillatna takfotshojd ar 8,5 meter

h4 Komplementbyggnader far uppforas i h6gst en vaning

Bestimmelserna ar utformade for att tillkommande byggnader ska underordnas skalan i den
omgivande befintliga bebyggelsen

Utnyttjandegrad

e Storsta byggnadsarea dr 20% av fastighetsarean inom omrade for
anvindningsindamalet

e Storsta byggnadsarea dr 30% av fastighetsarean inom omrade for
anvindningsindamalet

e Storsta byggnadsarea dr 40% av fastighetsarean inom omrade fér
anvandningsindamalet

Bestimmelserna ar utformade for att reglera fortatningsmojligheterna. De olika delomradena
har olika forutsattningar for fortatning beroende pa befintlig situation och tidigare gillande

planbestaimmelser.

Markens anordnande och vegetation

n Tridet far endast fillas om det ér sjukt eller utgor en sidkerhetsrisk

Bestammelsen inkluderar samtliga gatutrad som star pa kvartersmark. Bestimmelsen skyddar
dem fran fallning, i forsta hand for att bevara och stirka kulturmiljon som helhet.

n2 Marken ska till minst 30% av fastighetsarean utgoras av vegetationsytor
Aven sedumtak ingar som vegetationsyta

Bestimmelsen sdkerstiller att en stor andel gronytor bibehalls och att inte markomraden
hardgors i for hog utstrackning. Bestimmelsen innebar att markytan (eller sedumtaket)
huvudsakligen bibehaller nuvarande férdréjande och renande egenskaper for dagvatten
motsvarande befintlig situation. Sedumtak kan med fordel utforas pa garage eller carportar for
att kunna astadkomma erforderliga vegetationszoner.
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Skydd av kulturvarden

qi Byggnad far inte forvanskas. Exterior med ljus slatputsad fasad, profilerat
putsat listverk med reliefverkan kring fonster, portar och takfot ska
bevaras. Ursprungliga detaljer sisom portar, smidesdetaljer i form av
balkongricken ska bevaras. Fonster ska utgéras av utatgaende
tvaluftsfonster med mittpost. Yttertak ska vara av lertegel (oglaserat)
eller av falsad eller skivtickt plat. Kul6r pa takbeldggningen ska vara rod.
Takkupor ska till antal och storlek folja den ursprungliga utformningen.

q2 Byggnad far inte forvanskas. Ursprunglig volym och exterior inklusive
fasaddetaljer sasom fonster- och dorrutformning, skirmtak samt vid
forekomst takkupor ska bevaras. Andring for att aterga till ursprunglig
utformning medges.

qs Byggnad far inte forvanskas. Exterior med sockel av natursten, Yttertak
av rott enkupigt taktegel (oglaserat) samt fasadbekladnad av hyvlad
staende panel med locklister ska bevaras. Fasadpanel ska vara malad med
linoljefirg i traditionell kuldr. Kul6r pa foder, knutbriador, takfot och
vindskivor ska ansluta till fasadpanelens. Fonstersnickerier ska bevaras.
KulGrer pa fonster ska pa traditionellt vis avvika fran fasadkulGren.
Huvudentréns placering indragen fran fasadlivet ska bevaras.

Bestimmelserna avser sikerstilla att utpekade kulturmiljovarden bevaras for framtida
generationer.

Utformning

fi Vid nybyggnad ska utformning ske med hinsyn till omgivningens
kulturhistoriska milj6. Bebyggelseomradet ir sdrskilt viktigt ur
kulturhistorisk synpunkt. Vid tillbyggnader av byggnader som ir skyddade
med g-bestimmelse ska sadana underordnas den ursprungliga.
Fasadmaterial ska vara av traditionell typ och ansluta till den
ursprungliga. Taktdckning ska vara av lertegel eller falsad plat, kul6r pa
tak ska vara rod. Envaniga byggnadsdelar samt komplementbyggnader far
forses med sedumtak.

Bestammelserna avser sakerstilla att tillkommande bebyggelse starker nuvarande
kulturmiljovarden. Komplementbyggnader uppmuntras ocksa till att beklidas med sedumtak

som formar rena och fordroja ytvatten.

Fastighetsstorlek

d Minsta fastighetsstorlek ar 0,0 m2.

Detaljplanen majliggor avstyckning dar sa ar lampligt. Bestimmelsen sikerstiller att tomterna
vid delning ej blir for sma.

Placering

PI Bostadsbyggnaden ska placeras minst 4,5 meter fran tomtgrans mot
granne. Komplementbyggnad far placeras i tomtgrins.
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Sakerstiller 9 meters avstand mellan bostadsbyggnader pa olika tomter, vilket ar lampligt bade
ur insyns- brand- och kulturmiljosynpunkt.

P2 Garagebyggnader ska om portar placeras i riktning mot gata placeras 6,0
meter fran gata

Med bestimmelsen medges biluppstallning framfor garage mot gata.

P Komplementbyggnad far byggas samman med huvudbyggnad och riknas
anda som komplementbyggnad.

Bestammelsen mojliggor placering av garagebyggnad nara tomtgrans samt att byggnaden om
den skulle behova byggas samman med huvudbyggnaden fortfarande raknas som en

komplementbyggnad.

Skydd mot storningar

m; Gemensam bullerskyddad uteplats ska finnas.
Da trafikbuller &verskrider riktvarden for uteplats vad giller maximalniva innebar

bestimmelsen att de boende i omradets flerfamiljshus far tillgang till gemensam bullerskyddad
uteplats.

Rivningsforbud
r Byggnad far inte rivas.

Bestammelserna avser sakerstilla att utpekade kulturmiljovarden i form av byggd miljo bevaras
for framtida generationer.

Stangsel utfart och annan utgang

bo ©f Utfartsforbud
Det ar olampligt med tillkommande utfarter langs Ringvagen samt i anslutning till korsningen
Ringvigen/Sveavagen och Vasagatan.

Andrad lovplikt

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

Med hansyn till omradets kulturhistoriska varde ska bestimmelse motverka att byggnadsverk
uppfors som inte har stod i detaljplanens bestaimmelser vad galler skydd av kulturmiljo,
utformning och exploateringsgrad.

as Marklov krdvs dven for fillning av trad.

Marklov kravs for att sakerstalla att myndighetsprovning ager rum infor en eventuell nodvandig
fallning enligt n|-bestammelsen.
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Villkor for lov
a Bygglov far inte ges for ny bostadsbyggnad forran placering/utformning av
uteplats godkints i bygglovsprovningen. Den nya bostadsbyggnaden far inte tas i
bruk och slutbesked inte ges forrdn atgirden har utforts.

Bestimmelsen ska sikerstilla att skyddsatgird (m;) mot bullerstorning utfors.

Fastighetsindelningsbestammelser

a4 Servitut belastande aktuell privat fastighet ska bildas for kommunens
atkomst och skotsel av gatutrdd pa kvartersmark.

Bestimmelsen avser stodja bildande av servitut for den kommunala skétseln av de ut
kulturmiljosynpunkt vardefulla gatutraden.

Atgéirden med servitut for skotsel av trad har kommunen provat i tidigare fall och bedoms
lamplig for att sakerstalla ett mycket prioriterat kulturmiljovarde som hor ihop med gatans, det
allmanna vagutrymmets utformning. Det ar viktigt att atgarden (atkomst och skotsel av
gatutrad) ar varaktig oavsett Overlatelse (forsiljning), det vill saga lampligheten kvarstar oavsett
vem som ar den privata fastighetsagaren.
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4 Planeringsforutsattningar och konsekvenser

4.] Kommunala

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

4.1.1 Detaljplan

SI, se sida 10, Stadsplan for Hjo stad, lagakraftvunnen 1931-12-04 samt S3, Stadsplan avseende
andring av gallande byggnadsbestammelser for kvarteret Skatan, lagakraftvunnen 1934-08-10.

| stadsplan fran 1931 anges for kvarterets del nirmast Nygatan “kvartersmark avsett for slutet
byggnadssitt”. En trevaning byggnad angavs hiar med en byggnadshéjd pa || meter. |
andringsplan S3 fran 1934, kompletterades planregleringen med att en tredjedel av vinden i
flerbostadshusdelen (Sll) fick inredas till "bonings — eller arbetsrum”. For kvarteren krakan
och Trasten fick motsvarande omrade mot Nygatan bebyggas i tva vaningar till en hojd av 8
meter.

For den resterande delen av kvarteret angavs O, “kvartersmark for oppet byggnadssitt” Har
”ma huvudbyggnad icke uppforas till storre hojd dn 7,5 meter, icke innehalla mera an tva
vaningar jamte en tredjedel inredd vind och icke forliggas nirmre grannes tomtgrans an 6
meter savida det inte sker i samband med byggande av dylikt hus a granntomt och de salunda
sammankopplade huset tva och tva givas enhetligt utseende. Om byggnads hojd icke dverstiger
5 meter ma det fria avstandet till grannes tomtgrans minskas, dock inte understiga 4,5 meter.

S59 Stadsplan, Omrade vid Ringvagen, lagakraftvunnen 1979-07-23 giller for Skatan 2 och
Trasten 3. Planen anger att endast en huvudbyggnad kan uppforas om 190 m2 samt ett
uthus/gardshus om 40 m2. Tillsammans innebir detta en byggritt pa 230 m2 per tomt. Byggnad
far uppforas upp till tva vaningar med en byggnadshojd pa 7,2 meter. Uthus far inte ha en hogre
byggnadshojd an 3 meter. Planen har inga sarskilda bestammelser vad galler byggande mot
tomtgrans.

e, e
2 ™ /
o
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Ur-plankartc;n for 55. Trasten 3 och Skatan 2 pd 6mse sidor om Vasagatan

For samtliga gillande stadsplaner har genomforandetiden passerats. Aldre gillande detaljplaner
upphor att gilla inom det nu aktuella planomradet, men fortsitter att gilla som tidigare utanfor
detta.
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4.1.2 Planbesked

Byggnadsnamnden gav hosten 2020 positivt besked att lata forvaltningen uppritta en ny
detaljplan for Skatan | och 2 efter intresse fran fastighetsagare till Skatan |, Blixberga Mark och
Fastighets AB.

4.1.3 Oversiktsplan

| gillande Sversiktsplan for Hjo kommun som antogs 2010 ir planomradet markerat for
bostadsbebyggelse, som tidigare beskrivits ar inriktning for tillkommande bostadsbebyggelse att
fortdta i centrala lagen och att jungfrulig mark ska tas i ansprak forst i andra hand. Samtidigt
uttrycks ambitionen att starka skyddet for befintliga kulturmiljovarden.

Arbete pagar med en ny oversiktsplan som forvantas ytterligare betona mattfullhet och balans i
fraga om de motsattningar som kan uppsta mellan viljan att fortata och viljan att varna den
unika kulturmiljon i Hjo stad.

Planforslaget beddoms vara i enlighet med savil gillande oversiktsplans intentioner, som den
paborjade.

4.2 Riksintressen

Enligt 3 kap. 5-8 § och 4 kap. miljobalken kan omraden av sarskild betydelse ur ett nationellt
perspektiv vara av riksintresse. Omraden av riksintresse ska skyddas mot atgarder som kan
patagligt forsvara, skada eller motverka dem. Staten kan ingripa mot exploateringar eller andra
ingrepp som patagligt kan skada riksintressen.

4.2.1 Kulturmiljovard

Trasten 3 ingar i, resterande fastigheter ar beldgna precis utanfor riksintresset for
kulturmiljovard. Riksintresseomradet avgransas av Vasagatan i den sydvastra delen av
planomradet. Vasagatan dr ocksa en av de mer betydande straken in mot Hjos centrala
stadskarna och hamnmiljo. Det ar darfor angelaget med en god gestaltning samt att utpekade
virden bibehalls.

4.2.2 Totalforsvar

For planomradet finns ett antal planeringsforutsattningar fran totalforsvaret. Den forsta ar
stoppomrade for hoga objekt, vilket inte paverkas da detaljplanen har en maximal totalhéjd och
anvindning av kvartersmark som underskrider detta. Aven ett sarskilt behov av hinderfrihet ar
ett riksintresse for Forsvarsmakten. Riksintresset for totalférsvaret paverkas ej av den nya
detaljplanen.

4.2.3 Rorligt friluftsliv

Detaljplanen ingar i riksintresseomrade for det rorliga friluftslivet for Vattern som avses i
miljdbalken 4 kap. 2§. Den nya detaljplan bedoms inte ha nagon paverkan pa
riksintresseomradet da planomradet redan ar ianspraktaget av bebyggelse och rérligheten
tillgodoses i gatustrukturen.

4.2.4 Skyddade vattendrag

Vittern och Hjoans dalging utgor vattenskyddsomrade. Planomradet ar beldget ca 200 meter
fran vattenskyddsomradet. Dagvattennitet som avvattnar planomradet har sitt utlopp mot
Hjoan. Kommunen bedomer med bestimmelsen vad giller krav pa andelen vegetationsytor att
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inget utokat ytvattenflode fran omradet kommer att ske i jaimforelse med befintlig situation.
Kommunen bedémer inte att det finns nagra risker for paverkan av recipienten Hjoan.

4.2.5 Natura 2000

Vittern och Hjoans dalgang utgdr Natura 2000-omrade. Planomradet ligger mer dn 150 meter
fran Natura 2000-omradet och berér inga varden forknippade med detta.

4.3 Hushallningsbestimmelser enligt 3 kap. miljobalken

Planomradets geografiska lage centralt i titorten inom sedan lange ianspraktagna stadskvarter,
innebir att det inte finns nagra planeringsforutsittningar som ror tillimpningen av
hushallningsbestimmelserna i 3 kap. miljobalken, det vill siga hushallning med mark lamplig for
jordbruk eller skogsbruk, oexploaterade omraden eller pa annat sitt ekologiskt kansliga
omraden.

Planforslaget beddoms vara forenligt med miljobalkens 3 kap. avseende god hushallning av
marken. Kommunen anser att fragan om avvigning gentemot vasentliga samhallsintressen
gjordes i Hjo kommuns oversiktsplan som blev antagen 2010. Bedomningen som gjordes ar att
planomrade ar lamplig att tas i ansprak for bostadsbyggelse

4.4 Miljokvalitetsnormer

Enligt 2 kap. 10 § PBL ska miljokvalitetsnormer, utifran foreskrifter i 5 kap. miljobalken, foljas
vid planlaggning. Planforslaget bedoms inte medfora nagra betydande forandringar som kan
innebara att miljokvalitetsnormer 6verskrids.

4.4.1 Luft

Luft i vast, luftvardsforbundet for Vastra Sverige genomfor regelbundna matningar av
luftkvalitén i alla kommuner i Vastra Gotalands lan utanfor Goteborgsregionen. Den senaste
beskrivningen av luftkvalitén for Hjos kommun (2020-06-30) visar att miljokvalitetsnormer for
luft inte overskrids.

4.4.2 Vatten

Planomradet ligger inom omrade for Karlsborg — S Fagelas grundvattenforekomst.
Statusklassningen for grundvattenforekomsten ar god for gillande saval kemisk som kvantitativ
status. Paverkanskallor som bedoms kunna ha betydande paverkan pa grundvattenférekomsten
ar fororenade omraden samt jordbruk.

Planomradet ligger relativt nira ytvattenforekomsten Vittern Storvattern. Statusklassningen for
ytvattenforekomsten ar god gillande ekologisk status men uppnar ej god kemisk status.

Ytvattenforekomsten Hjoan utgor recipient for dagvattnet innan Hjoan rinner ut i Vittern.
Vattenforekomsten uppnar inte kraven for god ekologisk status da det finns betydande
paverkan pa kvalitetsfaktorn naringsamnen fran urban markanvandning. Hjoans
6vergddningsproblem beror pa belastning av naringsamnen, totalfosfor.

Exploateringsgraden inom planomradet bedoms som helhet folja tidigare gillande planer med
smarre forandringar. Den okar nagot i vissa fastigheter och minskar inom vissa.

Markomradena som inte ar bebyggda eller hardgjorda for uteplatser och parkering, bestar
huvudsakligen av kortklippt gras, grasmattor och andra planteringar. Den bebyggelse som kan
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tillkomma ar begransad och skulle kunna inrymmas inom tidigare gallande planer, vilket
befintligt dagvattennat och anslutningar ar dimensionerade att klara.

Da graden av exploatering halls pa mattlig niva i forhallande till tidigare gillande planer samt
dven sakerstiller en viss andel gronytor, med i sig renande effekter pa regnvatten, anser
kommunen att belastningen pa recipienten inte forandras avseende kvalitetsfaktorerna som en
konsekvens av detaljplanens genomférande.

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

4.4.3 Buller

Ombkringliggande gatunit med Vasagatan och Ringvigen, ir med Hjomatt de mer trafikerade
gatustraken i staden. Dock ar saval trafikmangden som hastigheterna relativt laga.
Bullersituationen beskrivs mer under kapitlet hilsa och siakerhet. Detaljplanens utformning
foljer rekommenderade riktvarden for trafikbuller fran vag.

4.5 Milj
4.5.1 Grénstruktur

Narbelagna gronomraden utgdrs av parken “Pririen” i Vasagatans forlangning at oster,
Stadsparken 6ster om denna samt naturreservatet Hjoans dalging séder om planomradet. Alla
ar belagna inom 500 meter fran planomradet. Grénomradena binds samman av ett stort inslag
av gatutrad, gron forgardsmark samt grona bostadsgardar/tradgardar.

4.5.2 Strandskydd

Planomradet ar beldget cirka 475 meter fran strandlinjen och Hjo hamn och diarmed utanfor
den zon pa 300 meter som generellt utgor strandskyddat omrade lings Vitterns vastra sida.
Inom Hjo stad ar strandskyddet mestadels upphavt.

4.5.3 Dagvatten

Planomradet avvattnas via kommunala dagvattenledningar lings gatunitet mot Hjoan dels via
Ringvagen/Sveavagen at vaster och dels via Viktoriagatan at Oster.



22 (57)

4.6 Halsa och sakerhet
4.6.1 Omgivningsbuller

Ar 2015 antogs nya riktvarden for trafikbuller vid nybyggnation av bostader i Sverige.
Riktvardena kom till med det uttalade syftet att underlatta bostadsbyggande i bullerutsatta
lagen och finns beskrivna i Forordning om trafikbuller vid bostadsbyggande, SFS nr. 2015:216,
andrad i SFS nr. 2017:359 som giller sedan den 2 januari 2015. For vag- och spartrafik anges
foljande: Buller fran vigar och spartrafik bor inte dverskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en
bostadsbyggnads fasad. For bostader om hogst 35 kvadratmeter giller ljudnivan 65 dBA
ekvivalent ljudniva. Ljudnivan vid en uteplats bor inte dverstiga 50 dBA ekvivalent ljudniva samt
70 dBA maximal ljudniva. | de fall da bullernivaerna vid fasad anda overskrids bor minst halften
av bostadsrummen vara riktade mot en sida dair bullret uppgar till hogst 55 dBA ekvivalent
ljudniva och minst halften av bostadsrummen vara vanda mot en sida dir den maximal ljudniva
nattetid (22.00 till 06.00) inte 6verskrider 70 dBA. Om 70 dBA maximal ljudniva vid uteplats
inda dverskrids bor dock nivan inte dverskridas med mer dn 10 dBA maximal ljudniva mer 4n
fem ganger per timme mellan kl. 06.00 och 22.00.

Oversiktliga berikningar har utforts enligt naturvardsverkets modell, rev 1996 Buller VAG I
ver.1.3.2 Trivector AB for att studera bullerférhallandena for tillkommande mojlig bebyggelse.
Berdkningarna baseras pa arsdygnstrafiken pa Ringvagen dar trafikmatningar utfors arligen
sedan 2008. Tillgingligt trafikmatningsmaterial visar pa en trafikmiangd pa Ringvagen i hojd med
korsningen med Hammarsvigen pa omkring 3500 fordon/dygn (irsdygnstrafik/ADT) med en
andel tung trafik pa 4%.

Pa Vasagatan utfors ingen regelbunden mitning. Extramatningar utfordes dock 2022 som en
sommarmatning samt 2023. 2022 var ADT 4402 och 2023 var ADT 3682. En hogre
trafikmangd under turistsasong ar rimlig med hansyn till att de centrala delarna av Hjo stad
med bad och hamn utgdr ett populart besdksmal.

Sveaviagen som leder till det norra industriomradet bedéms ha relativt sma trafikmangder.
Fordonstrafiken fran viag 195 angor framfor allt industriomradet via Industrigatan.
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Nygatan, Fredsgatan och Sturegatan utgor inga huvudstrak i trafiknitet och har bedéms
trafikmangderna som mycket laga.

Enligt trafikmatningsresultaten ar den overgripande tendensen trafikminskning. Enstaka
perioder, da trafiken genom Hamngatan i centrum, sommartid tidigare ar tillfalligt stangts av,
visar pa temporara hogre trafikmingder. Kommunen avser inte utféra nagra atgarder som
skulle kunna resultera i radikalt forandrade trafikmonster men i berakningsmodellen justeras
bada gatornas trafikmangd till ADT 4000 fordon/dygn vilket 4r ett hdgre virde 4n de uppmitta
normalvardena.

For befintlig bebyggelse har Naturvardsverket uppriattat en vigledning och stodmaterial for hur
buller fran vag- och spartrafik ska bedémas, vad giller riktvarden for storningsnivaer. Det finns
flera riktlinjer for trafikbuller som giller och dessa relateras till tidpunkten for byggnationen,
respektive anliggandet av vagen samt nar omradet planlades. For aldre befintliga miljder byggda
fore 1997 foljer man sa kallade atgardsnivaer som for paverkan fran vagtrafikbuller utomhus vid
fasad ligger pa 65dBA dygnsekvivalent.

For den befintliga byggnaden pa Skatan | som ir orienterad med gaveln direkt mot gatumarken
ar det beriknade vardet 60 dBA vi fasadliv mot gata, vilket ar under atgirdsniva for befintlig
bebyggelse och sammanfaller riktvirdena for ny bebyggelse. Ovrig befintlig bebyggelse ar
beldgen lingre ifran de mer trafikerade gatorna. Kommunen bedomer diarmed att den befintliga
situationen ar godtagbar utan ytterligare atgarder.

For nybyggnation ska tidigare beskrivna riktvarden fran 2015 foljas. For bebyggelse mot
Vasagatan underskrids grinsvardet 60 dBA vid 7,5 meter fran vagmitt och mer. For bebyggelse
mot Ringvagen ar detta avstand ungefir 10 meter. Det avstand fran viagmitt dar ny bebyggelse
tillats utmed Ringvagen och Vasagatan ir, for att bland annat ge utrymme at gatutridens
kronor, mer an 10 meter.

Ljudnivaerna for uteplats med en hogsta ekvivalentniva om 50dBA uppnas forst efter 70 meter
fran vagmitt, vilket innebar att detta helt dverskrids inom kvarteret Skatan och Trasten. De
friliggande villorna har anda goda mojligheter till placering av uteplats i bullerskyddat lage. For
ett tillkommande flerbostadshus i Skatan | behover en gemensam bullerskyddad uteplats
anordnas, for de bostider dar sadan inte kan tillskapas. Kravet anges som bestimmelse pa
plankartan, och funktionen kommer aven bostader dar detta saknas i den befintliga byggnaden,
till del. Bestammelsen galler aven Skatan 5, men detta bedoms redan finnas i den
iordningsstallda utemiljon.

Utforda berakningar ar avstimda mot Boverkets informationsblad "Hur mycket bullrar
vagtrafiken” vilket ger samma 6versiktliga resultat. Kommunen bedomer darfor att det inte
finns nagon risk for manniskors halsa forknippade med buller, och att inga mer omfattande
berakningar enligt den nya rekommenderade metoden Nord2000, behovs for att sakerstalla
detta.

4.6.2 Risk for dversvdmning

Ny bebyggelse ska planeras sa att den inte tar skada eller orsakar skada vid en 6versvimning
fran minst ett 100-arsregn. Risken for dversvamning fran ett 100-arsregn bedoms i detaljplan
och eventuella skyddsatgirder ska dar sakerstallas. Framkomligheten till och fran planomradet
ska ocksa bedémas och vid behov sikerstillas.
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Sambhallsviktig verksamhet har en hogre siakerhetsniva och ska planeras sa att funktionen kan
uppritthallas vid en dversvamning. Planomradet innehaller inga sadana samhallsviktiga
funktioner.

Planomradet ligger cirka 475 meter fran Vittern. Vid Vittern ar det endast Jonkopings
kommun som har en éversvamningsrisk vid hog vattenniva. | framtiden beraknas de extrema
nivaerna i Vittern vid Hjo kommun bli oférandrade.

De flesta fastigheterna ar anslutna med egna ledningar till dagvattennatet. Vid kraftiga regn
avleds vattnet dven genom de dagvattenbrunnar som finns pa omkringliggande gator. Om
vattnet inte hinner rinna undan i dagvattenbrunnarna sker ytavrinning pa gatumark i en
overgripande sydostlig riktning mot Hjoan och mot Vittern.

Skyfallskartering

Inom arbetet med att uppratta en ny dversiktsplan for Hjo kommun har kommunen latit
Ramboll ta fram en skyfallsutredning for Hjo stad, Skyfallsmodellering Hjo kommun, Rambaéll
20230608. Skyfallsutredningen utgar fran ett 100-arsregn med klimatfaktor 1,25. For att kunna
utvardera den rumsliga utbredningen av 6versvamningar samt interaktionen mellan mark och
ledningsnat vid skyfall inom Hjo tatort har en kopplad hydraulisk modell satts upp i MIKE+.
Resultatet presenteras som Sversvamningsytor och flddesvagar med vattendjup som uppstar
vid ett klimatkompenserat 100-arsregn. Hela dagvattennatet ar inte med i modellen, utan
enbart trummor under vag och kulvertar langs med vattendrag. Skyfallskarteringen ar utford
enligt MSB’s metod for skyfallskartering av tatorter och bilaggs planhandlingen till
granskningsskedet. Nedan redovisas utdrag ur karteringen. Inga storre skyfallsfloden leds
genom omradet, enbart ett mindre strak pa Sveaviagen-Vasagatan, som far en storre utbredning
nedstroms Nygatan.

Relativt fléde vid 100-arsregn + KF

=] Modell- och avrinningsomréde
Relativt fléde (m3/s/m)

Maximalt relativt flode vid |00-drsregn ovan. '

Tabell 2. Matris fér bedmning av risk fér skada pd byggnad vid 8versvamning.

Maxdjup (cm)

5 ‘ Riskklassning
[ Modell- och avrinningsomréde

10-30cm 30-50 cm

g Beraknad risk fér byggnader
° [ Ingen Risk
8 [ Risk 1
= [ JRisk 2
5 i S [ Risk 3
i . — Hl Risk 4

Riskbedémning for bebyggelse i tabell ovan och kartvy till hoger.
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Tva typer av riskkarteringar har utforts inom utredningen. Dels riskkartering for manniskoliv
som utfors enligt MSB/DEFRAS metodik. Denna visar pa fara for vissa i anslutning till stadens
vattendrag. Enskilda lagpunkter som killaringangar eller nedfarter till killargarage visar pa att
sadana platser i vissa lagen kan innebara fara for alla. Nedfarten till killargaraget inom Skatan 4
utgor en sadan plats. | dvrigt visar karteringen pa “ingen fara”.

Den andra typen av riskkartering som utforts inom utredningen ar Riskkartering for byggnader.
Varje byggnad har analyserats och riskklassningen baseras pa parametrarna maximalt
vattendjup och andel av byggnad som det forvintas sta vatten mot.

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

Oversvamningsdjup (cm)
| <= 10 (redovisas €j)

[]10-30

Bl 0.3-05

Elos-1

-1

Maximalt éversvamningsdjup vid 100-drsregn.

Vad giller riskklassning for byggnader berors ett antal komplementbyggnader inom
planomradet, men rodmarkeringen, med riskklass 4, av garagebyggnaden pa Skatan 5 ar
missvisande da dversvimningsmingden pa mer dn 0,5 m snarare beror den befintliga infarten
till kallargaraget pa Skatan 4 — se markering med rod ring pa kartutdraget med maximalt
oversvamningsdjup. Ytterligare riskklassad bebyggelse ar huvudsakligen komplementbyggnader
undantaget komplementbostadshuset “gardshuset” pa Krakan 2 som har riskklass | dar viss del
av fasaden kan ta skada av staende vatten

Forutom enstaka instangda sma haligheter i mark som ar enkla att avhjalpa for att férhindra
skador pa befintliga komplementbyggnader samt den tidigare nimnda garagenedfarten
innehaller planomradet endast ett fatal svackor dar vatten kan bli staende upp till 30 cm. Dessa
ar sa sma att de inte har effekter pa éversvimningsrisken for omgivningen om de skulle byggas
bort. De utgor heller ingen begransning for angoring eller for atkomsten till bostadsentréer.
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Bestimmelser om en begrinsad exploateringsgrad som inte innebar nagon pataglig forandring
av planomradets exploateringsmojligheter jamfort med de tidigare gillande planerna, innebar
att mojligheterna att hardgora eller bebygga mark i princip ar oférandrad. For att varna den for
kulturmiljovardet viktiga gronstrukturen samt for att ytterligare reducera risken for
dversvamning har detaljplanen fatt en bestimmelse om minsta andel ytor med vegetation som
ar 30% av fastighetsarean. Den nya detaljplanen innebar darmed ingen utokad risk for att
omradet och omgivningen paverkas av en storre mangd ytvatten som skulle kunna leda till en
framtida oversvamningssituation.

Reglering utanfor plan- och bygglagen

Fuktkapitlet i Boverkets Byggregler (BBR 201 |:6) reglerar vid byggnation att lutningar inom
tomtytan ska utforas sa att byggnad inte ska skadas av fukt, samt innehaller en allman
rekommendation om att fuktkansliga delar av fasaden bor placeras minst 20 cm over markytan.
Detta sikerstiller att tomtmark inte lutar indt nya byggnader och att vatten styrs mot gata.

Bestimmelser om en begransad exploateringsgrad ar tillsammans med den riskreducerande
bestimmelsen om minsta andel vegetation samt Boverkets byggregler, tillrackliga for att skydda
omradets bebyggelse fran dversvamning.

4.6.3 Risk for skred

Omradet ar beliaget mellan 100 och 300 meter fran mer skredkansliga delar lings Hjoan och ar
inte utpekat i kommunens oversiktliga skredinventering som sarskilt kansligt. Markens stabilitet
bedoms vara tillfredsstallande

-

Narmaste
provtagningsplats
(BG M&P 2014)

Ur Oversiktlig stabilitetskartering, Rdddningsverket Sweco VBB 2008
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4.6.4 Farligt gods

En sekundar farligt godsled ar markerad fran Skévde respektive Tibro och avslutas i Hjo stad i
korsningen av Ringvagen/Sveavagen och Vasagatan/Skovdevagen.
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Oreangemarkerad rekomenderad sekunddr vdg fb'; farligt gods

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

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

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

Malpunkt for farligt gods saknas saledes vid korsningen Ringvagen/Sveavagen eller i dess
anslutningar och som alternativ, sekundar led for farligt gods har denna spelat ut sin roll. Langs
den rekommenderade ledens strackning genom Hjo stad och Skévdevagen utgors numer
omgivande omraden nastintill uteslutande av bostadsbebyggelse. Da nytt industriomrade
planeras norr om det befintliga industriomradet, med ny viganslutning mot vag 194 har
kommunen i arbetet med den nya oversiktsplanen forordat att den sekundara farligt godsleden
ska avslutas utanfor tatorten i den rondell dar vag 195 ansluter till vag 194.
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De transportrorelser som mot formodan sker med farligt gods i planomradets narmiljo pa den
rekommenderade sekundara leden kan inte bedomas vara fler till antalet eller mer farliga an for
det 6vriga huvudvagnatet i Hjo stad. Av denna anledning anser kommunen det att sarskilt
hantera dessa teoretiska risker med specifika atgirder (som krav pa skyddsavstand, avledande
diken, murar eller restriktioner pa byggnadsmaterial) inte star i proportion till den laga risken
for olyckor som de verkliga férhallandena pekar pa.

4.7 Geotekniska forhallanden

Marken utgors av bergarten kvartsarenit fran den geologiska enheten neoproterozoiska-
fanerozoiska plattformstacket, tonryggen. Jordarten utgors av postglacial sand upp till ett djup
av maximalt 30 — 50 meter. Marklutningen dr maximalt 1% 6ver omradet i dst-vastlig lutning.

Narmsta geotekniska undersokning som utforts vid pa kartan rodmarkerad provtagningspunkt
beldgen cirka 300 meter fran planomradet, ar utford av BG M&P 2014-01-29. Denna visade:
”lorden bestdr under ytskiktet/fyllningen av friktionsjord hérunder foljer ett lager av finsediment som
via skikt av friktionsjord vilar pd for trycksondering fast botten — troligen mordn, block eller fast lagrad
friktionsjord. Ytskiktet bestdr i provtagningspunkterna av fyllning (grusig sand/mullhaltig grusig sand)
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och har en tjocklek mellan 0,6 — 0,7 m. Hdrunder féljer fyllning som utgérs av mullhaltig grusig sand
ner till cirka | m djup. Den underliggande friktionsjorden utgdrs huvudsakligen av siltig (grusig) sand,
delvis finsand. Mdktigheten pd sandlagret varierar ner till mellan 2,4—4 m under markytan. Den
underliggande leran dr siltig leran bedoms ha en mdktighet understigande 5 m. Friktionsjorden bedoms
som fast lagrad medan underliggande lera bedéms som [6s. Utforda sonderingars nedtréingningsdjup
varierade mellan 0,9 och 2,7 meter djup”.

Tidigare uppford bebyggelse indikerar att omradet utifran geotekniska aspekter inte ar
olampligt att bebygga. Avstandet till provtagningspunkten ar dock relativt stor. For
fortatningsprojekt i form av flervaningshus bor lamplig grundlaggningsmetod studeras
ytterligare av respektive framtida byggherre i form av platsspecifik geoteknisk undersokning
infor genomforandeskedet.

Inga kidnda fororeningar forekommer inom omradet.

4.8 Kulturmiljo

Som namnts inledningsvis ar den nya detaljplanens syfte ar att klargora forutsattningarna for
framtida bostadskompletteringar for saval den friliggande villabebyggelsen som for
flerbostadsfastigheterna, sarskilt i forhallande till radande kulturmiljdvarden och fora in
skyddsbestammelser mot forvanskning och rivning dar detta ar motiverat. Detaljplanen syftar
aven till att kompletteringar ska ges en utformning som ar anpassad till Hjo-skala vad galler
proportioner, material och kulorer.

Infor planarbetet har kapitlet om Nyestan i rapporten “Kulturmiljoer i Hjo stad” (Vastarvet
2017) studerats for att finna och mojliggdra en precisering av de kvaliteter i omradet som
utgor det kulturhistoriska vardet. Tre overgripande varden framtrader i rapporten.

. Ursprunglig karaktir av mondan (fashionabel/stdndsméssig) villastad fran forra
sekelskiftet samt senare tillkomna flerbostadsmiljoer. De specifika byggnadernas inbordes
kvaliteter har ocksa stor betydelse for vardet.

o Strikt rutnatstadsstruktur dar kvarteren har ett patagligt innehall av tradgardar och
gronska. Gaturummen har en gron inramning av gatutrad, oftast lindar. Hackar och inhagnader
ar ocksa viktiga.

. Den underordnande bebyggelsen i form av komplementbyggnader, gardshus/uthus i
villastaden ar ofta lika vasentliga som huvudbyggnaderna.

| rapporten anges att omradets bebyggelse bor underhallas med material och metoder som tar
hansyn till det kulturhistoriska vardet. Detta kan astadkommas med skyddsbestimmelser,
varsamhets- och andra utformningsbestimmelser. Sjilva rutnatsstaden kvarstar naturligtvis och
inslaget av gatutrad kan ocksa stirkas med sarskilda skyddsbestimmelser samt med en
overenskommelse med fastighetsigarna kring skotsel. Aven andelen gronytor foreslds som
tidigare beskrivits regleras i detaljplanen. For flerbostadshus kan omfattningen
parkeringsplatser pa kvartersmark tillatas begrinsas med hansyn till det centrala laget, da det
finns god tillgang pa kollektivtrafik och service i niromradet samt att lokalgatunitet medger
kantstensparkering.

Mindre del av planomradet, Trasten 3, ingar i riksintresse for kulturmiljon for Hjo stad.
Huvudbyggnaden pa Trasten 3 har ocksa mycket stort kulturhistoriskt viarde. Byggnaden
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beskrivs i den kulturmiljdinventering Hjo kommun latit uppfora: ”I exempelvis kvarteret Trasten
finns 1920-talsvillor i en och en halv till tva vdningar utformade i en lite enklare panelarkitektur. Det
varsamt renoverade Trasten 3 Vasagatan 17, dr ett gott exempel pd dessa med sin strama fasad
under sadeltak och omsorgsfullt utformade exteriordetaljer.” Kvarteret Trasten beddms inga i en
bebyggelsemiljo utgorande en nyckelroll i upplevelsen av kulturmiljons varden dar sarskild
hansyn bor visas detta varde.

Utdrag ur rapporten bilaggs planhandlingen som beslutsunderlag. De ur kulturmiljosynpunkt
mest vardefulla byggnaderna, ar de belagna i Skatan | respektive Trasten 3. Skatan | forses
med for byggnaden skraddarsydda skyddsbestimmelser. Trasten 3 och ovrig bebyggelse som
har ett betydande kulturhistoriskt varde bedoms kunna skyddas av en mer generell
skyddsbestimmelse om att byggnaden inte far rivas eller forvanskas.

Den nya detaljplanen tar fasta pa de idldre bestimmelser som bedoms ha resulterat i vardena
kopplat till stadsbyggnadsstrukturen. Huvudbyggnader styrs till en friliggande placering (jamfor
oppet byggnadssatt i den ursprungliga planen) i och med att tomtgranserna mot granne fredas
fran bostadsbebyggelse med 4,5 meter. Bostadskomplementbyggnader kan uppforas dar det ar
gott om plats vilket styrs av exploateringsgrad. Den gamla stadsplanens bestammelse om att
komplementbyggnader mot tomtgrins ska vara envaniga och ej utgdras av bostider, avses
bibehallas i den nya detaljplanen.

4.9 Fysisk miljo
4.9.1 Skatan |
Klass A i plan- och byggs kulturmiljoklassificering 2023

Det befintliga flerbostadshuset pa Skatan | ar uppfort 1933 och innehaller ett |0-tal
lagenheter. Byggnaden orienteras med gaveln direkt mot Vasagatan och med den 6stra
langsidan mot Nygatan. Langsidan moter gaturummet pa Nygatan med ett cirka tre meter brett
omrade med grasbevuxen forgardsmark. Den mer representativa trapphusentrén ar orienterad
mot Nygatan och ytterligare tva trapphus nas fran gardssidan som innehaller parkeringsplatser
samt storre grasmatta. Tva stycken stora gatutrdd avgransar tomten at Vasagatan och
ytterligare trad och buskar finns langs tomtgranserna mot Skatan 2 och 5. Ett mindre gardshus
finns ocksa i det nordvastra hornet.

Upphovsman till huvudbyggnaden ar lansarkitekt Allan Berglund. Byggnaden utformades i en
blandning av mattfull 1920-tals klassicism och 1930-talets funktionalism vilket ger uttrycket en
lekfull originalitet. Fasaden ar putsad i ljus kulor. Vardera fonster ar delade i tva 6ppningsbara
oppningsbagar med patagligt vertikala proportioner (tvaluftsfonster) med mittpost.

Byggnaden ingick redan i 1982 ars inventering dar den klassades som kulturhistoriskt vardefull
byggnad vars exterior helt eller i huvudsak ar i vasentligen ursprungligt skick. Karaktaristiskt
for byggnaden ar dven vilbevarade detaljer som den lingsgaende balkongen mot Nygatan,
smidesracken, samt att portar och fonster har reliefbildande foder av puts. Huvudentrén har
en dn mer markerad omfattning. Trapphusen mot gardssidan markeras med mer 4n
vaningshoga ljusinslapp till trapphusen, bestaende av 6-delade glaspartier. Takfoten markeras
med profilerat listverk, takfotsgesimser, vilka ar forlangda over horn antydande gaveltriangelns
basvinklar. For narvarande pagar en renovering med fonsterbyte, takomlaggning och en tunn
tillaggsisolering med ny putsning. | samband med detta har fonsternas placering i vaggliv
justerats for att byggnadens karaktir inte ska forandras och fonstren har fatt en gron for det
ursprungliga utseendet mer tidsenlig kulor.
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Skatan 1, bild fran 1982 drs byggnadsinventering, ta;;en innan takkupor fanns ];a plats Th. entréport

S

Bild frdn p-ég&ende renoverig sommaren 2024.

| stadsplan fran 1931 anges for kvarterets del narmast Nygatan “kvartersmark avsett for slutet
byggnadssdtt”. En trevaning byggnad angavs hiar med en hojd pa || meter. | andringsplan S3 fran
1934 kompletterades planregleringen med att en tredjedel av vindsvaningen fick inredas till
“bonings — eller arbetsrum”.

For den resterande delen av kvarteret angavs O, “kvartersmark for 6ppet byggnadssdtt” Hir “ma
huvudbyggnad icke uppforas till storre hojd dn 7,5 meter, icke innehdlla mera dn tvd vdningar jimte
en tredjedel inredd vind och icke forldggas ndrmre grannes tomtgrdns dn 6 meter sdvida det inte sker i
samband med byggande av dylikt hus & granntomt och de sdlunda sammankopplade huset tva och tvd
givas enhetligt utseende. Om byggnads hdjd icke dverstiger 5 meter md det fria avstdndet till grannes
tomtgrdns minskas, dock inte understiga 4,5 meter.”

Den nya planen foreslar att placering kan ske 4,5 meter fran tomtgrians mot granne.
Komplementbyggnad far placeras i tomtgrins.
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”Vid oppet byggnadssdtt mad icke mer dn en tredjedel av tomts yta bebyggas”. Den tidigare gallande
planen innehaller en otydlighet om hur mycket av Skatan 2 och Skatan 5 som egentligen skulle
kunna bebyggas. Har man avsett en tredjedel for hela tomten, eller 100% for den delen med
slutet byggnadssitt och en tredjedel for resterande? Detta skulle i sa fall kunnat innebdra att
fastigheten kunde ha bebyggts upp till 50%.

Fastigheten ar stor och fortatning med ett mindre flerbostadshus ar maojlig bade enligt gillande
stadsplan samt i den nya. | den nya detaljplanen foreslas en exploateringsgrad pa 40%. Detta ar
nagot hogre an en tredjedel (33,3%). Forutom det befintliga flerbostadshuset kan darmed
ytterligare bebyggelse tillkomma om cirka 235 m2, inraknat eventuella komplementbyggnader.
Kommunens avsikt ar att sadan fortatning till volym och placering ska fora tankarna till
byggnader av karaktiren stadsvilla. Forebilder finns bade i Hjo och pa andra hall.

Skydd mot fillning av gatutraden samt att byggratten ar placerad 10 meter fran gata innebir
dnda att kompletterande exploatering kan ske med stor andel bibehallen gronska mot gatan,
vilket ar vasentligt for upplevelsen av stadens grona och lummiga gatunit.

Den hojd som foreslas tillatas pa tillkommande byggnader ar lagre an det befintliga
bostadshuset. | tidigare gillande plan anges hojd pa byggnad, (byggnadshsjd = den héjd ddr
fasadlivslinjen moter yttertakslinjen — det vill sdga takfotsnivdn + takkonstruktionens bredd) vara 7,5
meter inom tomten innanfor bostadsbyggnaden vid gata. | den nya planen foreslas en
kombination av bestimmelser for att begransa byggnadens volym pa limpligt satt: vaningsantal,
nockhdjd och takfotshojd. Tva vaningar tillats. Hogsta tillatna nockhdjd ar 8 meter. Hogsta
tillatna takfotshojd ar 5,5 meter. Ingen bestimmelse reglerar huruvida vind far inredas eller ej.

Hogsta nockhojd 8 meter
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Det befintliga bostadshuset skyddas med forvansknings och rivningsforbud. Kompletterande
bebyggelse far en utformningsbestimmelse som innebar stor hansyn till befintliga varden.
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Forebilder for hur ny bebyggelse kan adderas till omkringliggande kulturmiljévdrden har Hjo stad flera
exempel pd. Nedan exempel fran byggnader i kvarteret Ldngan ritat av Lund och Vallentin
arkitektkontor 1 989, ddr dessa tva hus innehdller fyra Idgenheter vardera.

e,

Nedan exempel frdn Brunnberg och Forshed Arkitektkontor som gjort smdstadens idylliska
stadsbyggnadsgrammatik till sitt signum i savdl nya bostadsomrdden som enskilda byggnader.
Bilder fran Kappsta, Brunnberg och Forsheds hemsida
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Bilder fan Ndsby slottspark, Brunnberg och Forsheds hemsida.

4.9.2 Skatan 2
Klass C i plan- och byggs kulturmiljoklassificering 2023

Den befintliga huvudbyggnaden pa Skatan 2 ar uppférd omkring 1912 och placerad centralt pa
tomten. Huvudbyggnaden utgor exempel pa tidstypisk enklare panelarkitektur med liggande
fasspontpanel. samt ett brett vaningsband med staende fasspontpanel. Darutdver listverk och
gavelsnickerier samt veranda med rikligt sprojsverk. Huset ar renoverat men har bibehallit
karaktdren av 1910-tal, sa dven uthus. Text ur Kulturmilioer Hjo stad. Huvudbyggnaden har enligt
uppgift innehallit tva bostider-.

Gillande stadsplan S59 anger BFII for Skatan 2, det vill siga friliggande bostadsbyggnad i tva
vaningar.

Skatan 2, dldre bild fran 1982 drs byggnadsinventering. Byggnaden har idag en mildare fdrgsdttning
med mindre kontrast mellan panelfdlt och dvriga snickeridetaljer.
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Exploateringsgrad, S59 anger att endast en huvudbyggnad kan uppforas om 190 m2 samt ett
uthus/gardshus om 40 m2. Tillsammans innebar detta en byggritt pa 230 m2. Befintliga
byggnader utgor tillsammans med ett med bygglov beviljat lusthus som ej annu ar byggt cirka
250 m2. Det innebar att byggratten aven inkluderat attefallsbestammelser bedoms som
fardignyttjad nar lusthuset ar byggt.

Tomtstorleken om 1857 m2 dr mycket stor for att vara en villatomt, nagot som har sin
anledning i den for Hjo en gang sa inflytelserika stadsbyggnadsidén om standsmassig
tradgardsstadspricip. Kommunen anser det inte ovasentligt att en dppenhet enligt den
ursprungliga tridgardsstadsidén kan bibehallas. Anda skulle man kunna mojliggora for
ytterligare ett mindre enbostadshus inom den befintliga fastigheten, exempelvis for ett
sjalvstandigt generationsboende, uthyrningsmajlighet eller liknande. Att dela tradgarden i tva
fastigheter bedoms inte som lampligt med hansyn till huvudbyggnadens placering i tomtens
mitt.

Med den nya detaljplanens bestimmelse om exploateringsgrad om 20% mojliggor det for att
371 m2 skulle kunna bebyggas, det vill saga kan ytterligare cirka 120 m2

Den hojd som foreslas tillatas pa tillkommande byggnader motsvarar det befintliga
bostadshuset. | tidigare gillande plan anges hojd pa byggnad, (byggnadshdjd = den hojd ddr
fasadlivslinjen moter yttertakslinjen — det vill sdga takfotsnivdn + takkonstruktionens bredd) vara 7,2
meter. | den nya planen foreslas en kombination av bestimmelser for att begransa byggnadens
volym pa lampligt satt: vaningsantal, nockhdjd och takfotshojd. Tva vaningar tillats. Hogsta
tillitna nockhojd ar 8 meter. Hogsta tillatna takfotshojd ar 5,5 meter. Ingen bestimmelse
reglerar huruvida vind far inredas eller ej.

Det befintliga bostadshuset skyddas med forvansknings och rivningsforbud. Kompletterande
bebyggelse far en utformningsbestimmelse som innebar stor hinsyn till befintliga virden. Aven
gatutrad pa kvartersmark forses med skydd mot fallning.

| hornet av Skatan 2 mot korsningen Vasavagen — Sveavagen minskar den allmanna platsmarken
for gata till att sammanfalla med gillande fastighetsgrans. (Har foreslas saledes plankartans
kvartersmark utokas for att overensstamma med fastighetens storlek). Korsningslaget ar
forsett med utfartsforbud.

4.9.3 Skatan 3
Klass A i plan- och byggs kulturmiljoklassificering 2023.

Den befintliga huvudbyggnaden pa Skatan 3 ar uppférd omkring 193 1. Byggnaden bar drag av
enkel 1920-talsklassisism och ar uppford i en vaning med vind. Taket dr valmat, med en liten
valvd takkupa symmetriskt placerad ovan entrén med dess diskreta och ovanliga skarmtak med
svangd form. Vardera fonstren mot gata utgors av tre oppningsbara delar (fonsterluft) delade
inbordes med tre sprojsade rutor. Byggnaden ar klassad som kulturhistoriskt vardefull byggnad
vars ursprungliga karaktarsdrag delvis ar forandrade.
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Skatan 3, dldre fotografi ovan frdn 1982 drs byggnadsinventering. Nedan frdn idag

| stadsplanen S fran 1931 samt dndringen S3 frin 1934 anges O - “kvartersmark for 6ppet
byggnadssdtt” Har “md huvudbyggnad icke uppforas till stérre hojd dn 7,5 meter, icke innehdlla mera
dn tvd vdningar jimte en tredjedel inredd vind och icke forldggas ndrmre grannes tomtgrdns dn 6
meter sdvida det inte sker i samband med byggande av dylikt hus G granntomt och de sdlunda
sammankopplade huset tvd och tvd givas enhetligt utseende”. Om byggnads hdjd icke 6verstiger 5
meter ma det fria avstdndet till grannes tomtgrdns minskas, dock inte understiga 4,5 meter.

Den nya planen foreslar att tillkommande byggnader far uppforas i en vaning och att hogsta
tillatna nockhojd ar 6 meter. Hogsta tillatna takfotshojd ar 4 meter. Det som medges ar alltsa
ligre dn vad som ar majligt enligt de dldre bestimmelserna. Placering kan ske sa nira som 4,5
meter fran tomtgrans mot granne oavsett hojd. Komplementbyggnader kan utforas i
tomtgrans.

I den gallande planen anges att "Vid dppet byggnadssdtt md icke mer dn en tredjedel av tomts yta
bebyggas”. Detta ar relativt ofdrandrat i den nya detaljplanen dar fastigheten far en nagot
mindre exploateringsgrad pa 30%.
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Da tomten utgdr 671 m2 kan den med 30 % exploateringsgrad i teorin bebyggas med cirka 200
m2. Befintliga byggnader har en yta pa cirka 123 + 19. Mojligheter till tillbyggnader och mindre
komplementbyggnader finns, men da fastigheten ar liten och smal innebar det en pataglig
nirhet till tomtgrans varfor utbyggnadsmojligheterna dnda pa manga sitt ar begransade.

Det befintliga bostadshuset skyddas med forvansknings och rivningsforbud. Kompletterande
bebyggelse far en utformningsbestimmelse som innebar stor hansyn till befintliga varden.

4.9.4 Skatan 4
Klass B i plan- och byggs kulturmiljoklassificering 2023

Villai 11/2 vaning med garage i kallaren ritad 1958 av Karl Ogell. Exteridren har en val
bibehallen 1950-talsprigel med fasad i gult tegel med profilerade fonsteromfattningar,
ursprunglig fonstertyp i vitt/brunt samt balkong med smidesracke och skarm i brun
finkorrugerad plat. Tillbyggt uterum mot tradgardssidan ar fran 2008. Rodmalat smidesstaket
fran 1950-talet star mellan stolpar i kalksten. Text ur Kulturmiljoer Hjo stad

Skatan 4. Bild fran Kulturmiliéer Hjo stad. Bakom skymtar Skatan 5.

| stadsplan S| anges O - “kvartersmark for 6ppet byggnadssdtt”. Hir “mé huvudbyggnad icke
uppforas till stérre hojd dn 7,5 meter, icke innehdlla mera dn tva vdningar jaimte en tredjedel inredd
vind och icke forldggas ndrmre grannes tomtgrdns dn 6 meter sdvida det inte sker i samband med
byggande av dylikt hus & granntomt och de sdlunda sammankopplade huset tvd och tva givas enhetligt
utseende. Om byggnads hdjd icke dverstiger 5 meter ma det fria avstdndet till grannes tomtgrdns
minskas, dock inte understiga 4,5 meter”.

Den nya planen foreslar att tillkommande byggnader far uppforas i en vaning och att hogsta
tillitna nockhodjd ar 6 meter. Hogsta tillitna takfotshojd ar 4 meter. Det som medges ar alltsa
ligre dn vad som ar mdjligt enligt de dldre bestimmelserna. Placering kan ske sa nira som 4,5
meter fran tomtgrins mot granne oavsett hodjd. Komplementbyggnader kan utforas i
tomtgrans. Komplementbyggnad mot ostra tomtgransen kan aven sammanbyggas med
huvudbyggnad
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| den gallande planen anges att “Vid 6ppet byggnadssdtt md icke mer dn en tredjedel av tomts yta
bebyggas”. Detta ar relativt oférandrat i den nya detaljplanen dar fastigheten far en
exploateringsgrad pa 30%.

Da tomten utgdr 645 m2 kan den med 30 % exploateringsgrad bebyggas med cirka 190 m2.
Mojligheter till tillbyggnader och mindre komplementbyggnader finns, men da fastigheten ar
liten och smal innebir det en pataglig narhet till tomtgrans varfor utbyggnadsmajligheterna pa
manga satt ar begransade.

Det befintliga bostadshuset skyddas med forvansknings och rivningsforbud. Kompletterande
bebyggelse far en utformningsbestimmelse som innebar stor hansyn till befintliga varden.

4.9.5 Skatan 5

Skatan 5 ar ett mer sentida flerbostadshus an ovrig bebyggelse. Byggnaden stor fardig 1986 och
ar ritat av Stig Axell pa Atrio Arkitektkontor i Jonkoping at Wennergrens Byggnads AB.
Byggnaden ar uppford i tre vaningar med en fjirde bostadsvaning inom vindsplanet. Byggnaden
ar praglad av sin tid med relativt laga vaningshojder. Byggnaden ger ett gediget intryck med
fasadbekladnad av gult fasadtegel och genomtankta komplement vad giller fonster,
balkongfronter, yttre miljd med mera. Tomten innehaller dven en garagebyggnad. Byggnaden ar
ej utpekad i inventeringen.

| stadsplan fran 1931 anges for kvarterets del narmast Nygatan “kvartersmark avsett for slutet
byggnadssdtt”. En trevaning byggnad angavs hiar med en hojd pa || meter. | Andringsplan S3 fran
1934 kompletterades planregleringen med att en tredjedel av vindsvaningen fick inredas till
“bonings — eller arbetsrum”.

For den resterande delen av kvarteret angavs O, “kvartersmark for 6ppet byggnadssdtt” Har “ma
huvudbyggnad icke uppforas till stérre hojd dn 7,5 meter, icke innehdlla mera dn tvd vdningar jimte
en tredjedel inredd vind och icke forldggas ndrmre grannes tomtgrdns dn 6 meter sdvida det inte sker i
samband med byggande av dylikt hus & granntomt och de sdlunda sammankopplade huset tvd och tvd
givas enhetligt utseende. Om byggnads hdjd icke dverstiger 5 meter md det fria avstdndet till grannes
tomtgrdns minskas, dock inte understiga 4,5 meter.”
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Den nya planen foreslar att placering kan ske 4,5 meter fran tomtgrans mot granne.
Komplementbyggnad far placeras i tomtgrans.

”Vid dppet byggnadssdtt md icke mer dn en tredjedel av tomts yta bebyggas”. Den tidigare gallande
planen innehaller en otydlighet om hur mycket av Skatan 2 och Skatan 5 som egentligen skulle
kunna bebyggas. Har man avsett en tredjedel for hela tomten, eller 100% for den delen med
slutet byggnadssitt och en tredjedel for resterande? Detta skulle i sa fall kunnat innebdra att
fastigheten kunde ha bebyggts upp till 50%.

Infor arbetet med den nya detaljplanen har inget utbyggnadsbehov formulerats av
fastighetsagaren, men detta skulle anda kunna aktualiseras i framtiden. | den nya detaljplanen
foreslas en exploateringsgrad pa 40%. Da tomten utgor 1803 m2kan den med 40%
exploateringsgrad bebyggas med 721 m2. Forutom det befintliga flerbostadshuset (cirka 400)
och tillhérande garagebyggnad (cirka a 140) kan saledes ytterligare bebyggelse tillkomma om
ungefar 180 m2

Den hojd som foreslas tillatas pa tillkommande byggnader ar lagre an det befintliga
bostadshuset. | tidigare gillande plan anges hojd pa byggnad, (byggnadshdjd = den hojd ddr
fasadlivslinjen méter yttertakslinjen — det vill sdga takfotsnivdn + takkonstruktionens bredd) vara 7,5
meter inom tomten innanfor bostadsbyggnaden vid gata. | den nya planen foreslas en
kombination av bestimmelser for att begransa byggnadens volym pa limpligt satt: vaningsantal,
nockhojd och takfotshéjd. Tva vaningar tillats for ny byggnad. Hogsta tillatna nockhdjd ar 8
meter. Hogsta tillatna takfotshojd ar 5,5 meter. Ingen bestimmelse reglerar huruvida vind far
inredas eller ej.

Aven det befintliga flerbostadshuset bostadshuset regleras med utformningsbestimmelser och
bestimmelser om hogsta tillatna byggnadshojder motsvarande byggnadens befintliga hojder.

4.9.6 Krdkan 2
Klass C i plan- och byggs kulturmiljoklassificering 2023

Tvavanings flerbostadshus i panelarkitektur fran sekelskiftet 1900. Den oppna verandan mot
Nygatan stracker sig dver bada bostadsvaningarna. Bostadshuset har genomgitt en del
forandringar, saisom moderna fonster och ytterdorr samt morka cementpannor pa taket, men
har potential att vid en eventuell kommande renovering kunna aterfa en mer ursprunglig
karaktar. Gardshus i anslutande stil. Text ur Kulturmiljéer Hjo stad.

Gardshuset ar fran borjan bostadsinrett och i nuvarande skick mer ursprunglig an
huvudbyggnaden.
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e

Vy fran Nygatan Vy av gdrdshuset sett frdn Sturegatan

Enligt stadsplanen fran 1931 medger bestimmelsen S| | en tvavanig byggnad med slutet
byggnadssitt mot Nygatan. Har far tva vaningar uppforas till en hojd pa 8 meter. Kravet pa
slutet byggnadssitt tas bort i den nya detaljplanen. For resterande delen av fastigheten regleras
denna liksom for kvarteret Skatan i stadsplanen med bestimmelsen O - “kvartersmark for 6ppet
byggnadssdtt” Har “ma huvudbyggnad icke uppforas till storre héjd dn 7,5 meter, icke innehdlla mera
dn tvd vaningar jamte en tredjedel inredd vind och icke forldggas ndrmre grannes tomtgrdns dn 6
meter sdvida det inte sker i samband med byggande av dylikt hus G granntomt och de sdlunda
sammankopplade huset tvd och tvd givas enhetligt utseende. Om byggnads héjd icke overstiger 5
meter md det fria avstandet till grannes tomtgrdns minskas, dock inte understiga 4,5 meter”.

Den hojd som foreslas tillatas pa tillkommande byggnader motsvarar det befintliga
bostadshuset. | tidigare gillande plan anges hojd pa byggnad, (byggnadshsjd = den héjd ddr
fasadlivslinjen mater yttertakslinjen — det vill sdga takfotsnivdn + takkonstruktionens bredd) vara 7,5
meter. | den nya planen foreslas en kombination av bestimmelser for att begrinsa byggnadens
volym pa lampligt sitt: vaningsantal, nockhdjd och takfotshojd. Tva vaningar tillats. Hogsta
tillitna nockhojd ar 8 meter. Hogsta tillatna takfotshojd ar 5,5 meter. Ingen bestimmelse
reglerar huruvida vind far inredas eller ej.

| den gillande planen anges att "Vid 6ppet byggnadssdtt md icke mer dn en tredjedel av tomts yta
bebyggas”. Detta ar relativt oférandrat i den nya detaljplanen dar fastigheten far en nagot
mindre exploateringsgrad pa 30%.

Da tomten utgor 1666 m? kan den med 30 % exploateringsgrad bebyggas med cirka 500 m2.
Bebyggd yta ar idag ungefar 120 + 160 = 280 m2. Inga garagebyggnader finns. Ytterligare
kompletteringar kan ske till en yta av 220 m2. Det innebar att ytterligare tva stycken byggnader
av storlek motsvarande den befintliga huvudbyggnaden skulle kunna inrymmas ytterligare, med
fordel placerad i forgardslinjen liksom det befintliga.

Tomten ar stor och tal ocksa en delning i tva lika delar. | sa fall landar framtida byggratt pa 250
m?2 per fastighet. Minsta tomtstorlek ar 800 m2. En sadan storlek ger en byggritt pa 240 m2.

Fastigheten avses i samband med detaljplanens genomforande utokas till att omfatta
forgardmarken inom kvartersmarken mot Sturegatan och Nygatan kallad Krakan 9. Da dessa
adderas till Krakan 2 kommer tomten bli storre, ca 1940 mz2.
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Det befintliga bostadshuset inklusive gardshus skyddas med férvansknings och rivningsférbud.
Kompletterande bebyggelse far en utformningsbestimmelse som innebar stor hinsyn till
befintliga varden.

4.9.7 Krakan 5
Klass B i plan- och byggs kulturmiljoklassificering 2023

Frikyrkobyggnad for Pingstkyrkan, byggd 1926 som Elimkapell, med karaktaristiskt hoga fonster
till kyrksalen. Den ursprungliga kyrkobyggnaden vid Sveavagen med spritputsade fasader och
brant, skivtacke plattak, har senare byggts till med en vinkelstalld byggnadskropp. Pa tomten
finns dven ett bostadshus fran 1920-talet med fasader av liggande fasspontpanel och tegeltiackt
tak. Text ur Kulturmiliéer Hjo stad.

.

Pingstkyrkans entré sedd frdn sydvast samt ldngsidan mot Sveavégen

Nedan det tidigare bostadshuset inom kyrkotomten, gavel mot Fredsgatan

17

| stadsplan fran 1931 regleras fastigheten med bestimmelsen O - “kvartersmark for 6ppet
byggnadssdtt” Har "ma huvudbyggnad icke uppforas till storre hojd dn 7,5 meter, icke innehdlla mera
dn tvd vdningar jimte en tredjedel inredd vind och icke forldggas ndrmre grannes tomtgrdns dn 6
meter sdvida det inte sker i samband med byggande av dylikt hus G granntomt och de sdlunda
sammankopplade huset tvd och tvd givas enhetligt utseende. Om byggnads héjd icke overstiger 5
meter md det fria avstdndet till grannes tomtgrdns minskas, dock inte understiga 4,5 meter”.

Den hojd som foreslas tillatas pa tillkommande byggnader utformas i likhet med de Svriga
fastigheterna i kvarteret. | tidigare gillande plan anges hojd pa byggnad, (byggnadshadjd = den hojd
ddr fasadlivslinjen moter yttertakslinjen — det vill séiga takfotsnivan + takkonstruktionens bredd) vara
7,5 meter. | den nya planen foreslas en kombination av bestimmelser for att begransa
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byggnadens volym pa lampligt satt: vaningsantal, nockhojd och takfotshojd. Tva vaningar tillats.
Hogsta tillatna nockhdjd ar 8 meter. Hogsta tillatna takfotshojd ar 5,5 meter. Ingen
bestimmelse reglerar huruvida vind far inredas eller e;j.

| den gallande planen anges att "Vid 6ppet byggnadssdtt md icke mer dn en tredjedel av tomts yta
bebyggas”. Detta ar relativt oforandrat i den nya detaljplanen dar fastigheten far en nagot
mindre exploateringsgrad pa 30%.

Da tomten utgor 1797 m2 kan den med 30 % exploateringsgrad bebyggas med 539 m2. Befintlig
bebyggelse utgor cirka 390 + 140 + 55 m2 = 585 m? vilket overskrider exploateringsgraden
varfor fastigheten bedoms vara fullbyggd i sin nuvarande form.

De befintliga byggnaderna, kyrkobyggnad samt tidigare bostadshus skyddas med forvansknings
och rivningsforbud. Kompletterande bebyggelse far en utformningsbestimmelse som innebar
stor hansyn till befintliga virden. Gatutrad mot Fredsgatan skyddas fran fallning.

Befintligt bostadshus skulle kunna styckas av fran kyrkofastigheten om énskemal finns. Minsta
tomtstorlek foreslas vara 645 m2.

4.9.8 Krdkan 6
Klass B i plan- och byggs kulturmiljoklassificering 2023

Bostadshus med trafasader och brutet tak i 20-talsstil, som genomgick en ombyggnad vid
inventeringstillfallet. Verkstadslokal, byggd 1932 i tegelarkitektur (rétt tegel) med forandrad
ytterdorr. Trots relativt stora forandringar ar Krakan 6 intressant som exempel pa en fastighet
med saval bostadshus som verksamhetslokal. Text ur Kulturmiljoer Hjo stad.

V fran Nygatan, gautrdd utmed Fredsgatan till hoger.
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Vy fran Nygatan. Verkstadsbyggnaden i egel mitt i bilden. Gdrdshuset Krdkan 2 till vinster

| stadsplan fran 1931 medger bestimmelsen S| | en tvavanig byggnad med slutet byggnadssitt
mot Nygatan. Har far tva vaningar uppforas till en hojd pa 8 meter. Kravet pa slutet
byggnadssitt tas bort i den nya detaljplanen. For resterande delen av fastigheten regleras denna
liksom for kvarteret Skatan med bestimmelsen O - “kvartersmark for 6ppet byggnadssdtt” Har
”md huvudbyggnad icke uppforas till storre hojd dn 7,5 meter, icke innehdlla mera dn tva vaningar
jdmte en tredjedel inredd vind och icke forldggas ndrmre grannes tomtgrdns dn 6 meter sdvida det
inte sker i samband med byggande av dylikt hus & granntomt och de sdlunda sammankopplade huset
tvd och tvd givas enhetligt utseende. Om byggnads hojd icke dverstiger 5 meter mé det fria avstdndet
till grannes tomtgréns minskas, dock inte understiga 4,5 meter”.

Den nya planen foreslar att placering kan ske minst 4,5 meter fran tomtgrans mot granne.
Komplementbyggnad far placeras i tomtgrans.

| tidigare gillande plan anges hojd pa byggnad, (byggnadshéjd = den hojd ddr fasadlivslinjen maoter
yttertakslinjen — det vill séiga takfotsnivdn + takkonstruktionens bredd) vara 7,5 meter. | den nya
planen foreslas en kombination av bestimmelser for att begransa byggnadens volym pa lampligt
satt: vaningsantal, nockhojd och takfotshojd. Tva vaningar tillats. Hogsta tillatna nockhojd ar 8
meter. Hogsta tillatna takfotshojd ar 5,5 meter. Ingen bestimmelse reglerar huruvida vind far
inredas eller ej.

Da tomten utgdr 1914 m2 kan den med 30 % exploateringsgrad bebyggas med ca 574 m2.
Tillsammans utgdr befintliga byggnader pa tomten ungefiar 90 + 150 = 240 m2. Det finns
darmed stora mojligheter att komplettera med ytterligare byggnad och goda forutsattningar for
avstyckning i tva tomter. Minsta tomtstorlek foreslas vara 800 m2.

De befintliga byggnaderna skyddas med forvansknings och rivningsforbud. Kompletterande
bebyggelse far en utformningsbestimmelse som innebar stor hansyn till befintliga varden.
Gatutrad mot Fredsgatan och Nygatan skyddas fran fallning.

4.9.9 Krdkan 8
Klass B i plan- och byggs kulturmiljoklassificering 2023

Mindre bostadshus med traditionellt torputseende ligger snett i forhallande till den annars sa
regelbundna stadsplanen. Detta avslojar att huset ar aldre an vad ovriga Nyestaden ar, kanske
fran 1800-talets mitt (Byggnaden ligger i forldngningen av Smedjegatan och tar upp dess riktning).
Timmerhuset blev forhojt och nagot tillbyggt 1898. Exterioren praglas helt av 1898 ars
ombyggnad, bl.a. volym, fasadpanel, listverk och sprojsad glasveranda. Interiort finns bl.a.
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listverk och fyllningsdorrar samt rester av en gammal bakugn. Huset omges av en aldre tomtdel
med frukt- och kokstridgard samt fran 1900-talets borjan med brygghus och bodar.
Tillsammans ger byggnader och tradgard ett mycket fint helhetsintryck av en liten gardsmiljo i
stadens utkant fran ca 1900. P4 tomtens andra del ligger en villa i mexitegel (kalksandsten) fran
1983. Det dldre bostadshuset ar pa grund av bakgrund och placering av stark lokalhistorisk
betydelse. Hela den aldre gardsmiljon med bostadshus och uthus ar genom sin alder och
ursprungliga utformning fran tiden kring sekelskiftet 1900 av mycket stort kulturhistoriskt
varde. Text ur Kulturmiljéer Hjo stad.

Vy frdn korsningen Sveav(:igen7/Sturegatan. Aldre byggnad i mitten, nyare till hoger.

| stadsplan frin 1931 regleras fastigheten med bestimmelsen O - “kvartersmark for 6ppet
byggnadssdtt” Har "md huvudbyggnad icke uppforas till stérre hojd dn 7,5 meter, icke innehdlla mera
dn tvd vdningar jimte en tredjedel inredd vind och icke forldggas ndrmre grannes tomtgrdns dn 6
meter savida det inte sker i samband med byggande av dylikt hus G granntomt och de sdlunda
sammankopplade huset tvd och tvd givas enhetligt utseende. Om byggnads hojd icke 6verstiger 5
meter ma det fria avstdndet till grannes tomtgrdns minskas, dock inte understiga 4,5 meter”.

| tidigare gillande plan anges hojd pa byggnad, (byggnadshaojd = den hojd ddr fasadlivslinjen moter
yttertakslinjen — det vill séiga takfotsnivan + takkonstruktionens bredd) vara 7,5 meter. | den nya
planen foreslas en kombination av bestimmelser for att begransa byggnadens volym pa lampligt
satt: vaningsantal, nockhojd och takfotshojd. Tva vaningar tillats. Hogsta tillatna nockhojd ar 8
meter. Hogsta tillatna takfotshojd ar 5,5 meter. Ingen bestimmelse reglerar huruvida vind far
inredas eller ej.

Den nya planen foreslar att placering kan ske minst 4,5 meter fran tomtgrans mot granne.
Komplementbyggnad far placeras i tomtgrans.

Fastighetsgriansen mot gata foreslas justeras till att sammanfalla med verkliga fysiska
forhallanden. Mot Sveavigen avses en utvidgning ske for att fastigheten ska kunna inrymma det
befintliga dldre huset. Denna utvidgning ar cirka 12 m2. Mot Sturegatan foreslas
fastighetsgransen flyttas norrut sa att det omrade som idag ar trottoar dvergar i kommunal
dgo. Den nya fastighetsgransen foreslas i en rit linje fran Krakan |. Det innebar att den hack
som skiljer gata fran tomtmark gar nagot utanfor den blivande fastighetsgransen i verkligheten.
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Detta ir en godtagbar differens, fastighetsagaren till Krakan 8 dger har dven den del av hicken
som hamnar pa kommunal mark. Gatlyktorna inom samma griansomrade ar kommunens. Det
omrade som avses regleras ir ungefar 85 m2. Fastigheten pa 1922 m2blir efter
fastighetsregleringen ungefar 1850 m2. Med 30 % exploateringsgrad bebyggas med 555 m2.
Befintlig bebyggelse utgor cirka 220 + 80 + 45 = 345 m2, dairmed bedoms det finnas mojlighet
for byggnadskomplettering och forutsattningar for en eventuell avstyckning om det skulle finnas
intresse. Vid avstyckning dr den minsta tillatna fastighetsarean 800 m2.

4.9.10 Trasten 3
Klass A i plan- och byggs kulturmiljoklassificering 2023

Bostadshus uppfort 1922 i en vaning med vind. Huset har en ovanlig 1920-talsutformning som
har tagits val till vara vid en varsam renovering pa senare ar. Det kdnnetecknas bland annat av
ett brant sadeltak med enkupigt taktegel, sprojsade takkupor i original, fasad i gul locklistpanel,
tredelade fonster i gront/vitt samt en indragen entré med ursprunglig dorr och stentrappa. Ett
gardshus/uthuslinga ar i gulbeige locklistpanel med roda fonster. Villatomten inramas av en
hack samt tva par svarta pargrindar i smide mellan rustikhuggna stenstolpar med sadelkron.
Trasten 3 ar pa grund av den val bibehallna villan samt hela villamiljons karaktar, av mycket
stort kulturhistoriskt varde. Text och bild ur Kulturmiljéer Hjo stad.

Gillande stadsplan S59 anger BFIIl for Trasten 3, det vill saga friliggande bostadsbyggnad i tva
vaningar.

Exploateringsgrad. S59 anger att endast en huvudbyggnad kan uppforas om 190 m2 samt ett
uthus/gardshus om 40 m2. Tillsammans innebar detta en byggratt pa 230 m2. Befintlig
huvudbyggnad har en byggnadsarea pa ungefar 130 m2 och de tva uthusen tillsammans 60 + 30.
Uthusen tar upp storre yta dn bestimmelsen i den dldre stadsplanen tillater.

Tomtstorleken om 1602 m2 ar mycket stor for att vara en villatomt, nagot som har sin
anledning i den for Hjo en gang inflytelserika stadsbyggnadsidén om standsmassig
tradgardsstadspricip. Kommunen anser det inte ovisentligt att en oppenhet enligt den



46 (57)

ursprungliga tridgardsstadsidén kan bibehillas. Anda skulle man kunna mojliggora for
ytterligare ett mindre enbostadshus inom den befintliga fastigheten, exempelvis for ett
sjalvstindigt generationsboende, uthyrningsmajlighet eller liknande. Att dela tradgarden i tva
fastigheter bedoms inte som lampligt med hansyn till huvudbyggnadens placering i tomtens
mitt.

Med den nya detaljplanens bestimmelse om exploateringsgrad om 20% mojliggor det for en
sammanlagd byggnadsarea pa 320 m2. Det innebar att 100 m?2 skulle kunna adderas utdver
befintliga byggnader.

Den hojd som foreslas tillatas pa tillkommande byggnader motsvarar det befintliga
bostadshuset. | tidigare gillande plan anges hojd pa byggnad, (byggnadshojd = den hojd ddr
fasadlivslinjen moter yttertakslinjen — det vill sdga takfotsnivdn + takkonstruktionens bredd) vara 7,2
meter. | den nya planen foreslas en kombination av bestaimmelser for att begransa byggnadens
volym pa lampligt satt: vaningsantal, nockhdjd och takfotshdjd. En vaning tillats i stillet for tva.
Hogsta tillatna nockhdjd ar 6 meter. Hogsta tillatna takfotshojd ar 4 meter. Ingen bestimmelse
reglerar huruvida vind far inredas eller ej.

Det befintliga bostadshuset skyddas med forvansknings- och rivningsforbud. Kompletterande
bebyggelse far en utformningsbestimmelse som innebir stor hinsyn till befintliga virden. Aven
gatutrad pa kvartersmark forses med skydd mot fallning.

Ostra sidan av Trasten 3, mot Ringvigen, samt mot korsningen Vasavigen — Sveavigen forses
med utfartsforbud mot gatumarken.

| det vastra hornet har forordad fastighetsreglering i tidigare gallande plan inte helt genomforts.
Kvartersmarken sammanfaller med tridgardens verkliga storlek men ingar fortfarande i
kommunens gatufastighet Norr 3:59. | samband med andra fastighetsregleringar i omradet bor
dven denna reglering utforas. Det samma giller omradet narmast Vasagatan.

AT

Ur kommunens geodatabas med intolkade gdllande planer. Rod pilmarkering fo’r béskriven reglering

i
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4.9.1 1 lllustrationer
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Nygatan
Tvd illustrationer av Skatan | med nytt flerbostadshus som medger ca 46 ytterligare bostdder.

Carport eller garage kan placeras pa olika sdtt och utforas med sedumtak. Tillkommande garage
illustrerat inom Skatan 4. Ovriga fastigheter i kvarteret ofordndrade.
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Nygatan
lllustration Krdkan 2 ovan kompletterad med 2x2 parhusldgenheter inom en och samma fastighet.

Ovriga fastigheter i kvarteret ofordndrade i illustrationen.

lllustration nedan redovisar avstyckningar inom kvarteret Krdkan. Nya bostadshus i avstyckade tomter
2b, 6b och 8b. lllustrationen visar dven exempel pd placering av tillkommande
garage/komplementbyggnader.

Sveavigen

ueleSaunig




49 (57)

4.10 Sociala forutsattningar och konsekvenser

Nyestan ar en relativt blandad stadsdel vad giller aldersgrupper, men uppvisar en ligre andel
barn och barnfamiljer an den sédra delen av staden. Kvarteren kring Vasagatan, aven inraknat
kvarteret Brandmannen dster om planomradet ar ocksa stadens mest befolkningstita, vilket
forklaras av den hoga andelen flerbostadshus med bade hyresritter och bostadsritter, manga i
storlekar for mindre hushall. Det genomsnittliga viardet av inkomstnivaer ar ocksa lagre for
boende i den norra delen av staden an i den sodra.

Den sociala sammansattningen till foljd av detaljplanens genomforande forvantas inte forandras.
Nya bostidder mojliggdrs i form av bade lagenheter och/eller ytterligare egna smahus.
Nyproduktion blir ofta kostsamma varfor dessa i allmanhet riskerar utesluta ekonomiskt
svagare grupper, forutsatt att inga subventioner eller bidrag kan medges.

4.11 Teknik

Alla fastigheter inom planomradet ar anslutna till kommunens vatten och avloppssystem. som
finns i samtliga gator utom Nygatan.

Dagvattenledningar gar lings alla gator utom Fredsgatan och sédra delen av Nygatan.
Fjarrvarmeledning finns i gatunatet.
El- och teleledningar matas fran Vasagatan.

Da ledningsnatet ej ar komplett i alla gator kan det vid eventuella avstyckningar vara lampligt
for fastighetsagarna att dela anslutningspunkt.

4.12 Trafik

Sveavigen, Ringvagen och Vasagatan tillhor huvudtrafiknatet i Hjo stad medan Sturegatan,
Fredsgatan och Nygatan tillhor lokalnatet. Enligt trafikrakningar utforda under mars 2021
trafikeras Sveavigen av 1844 fordon per arsmedeldygn (ADT) och Vasagatan (vid Nygatan) av
ADT 3208 och Ringvigen ADT cirka 3500.

Trottoarer kantar samtliga kvarter. Gang- och cykelvigar finns anordnade lings Vasagatan,
Ringvigen och Sveavagen vilket innebar en god tillginglighet for cykel och gangtrafik.

Reguljara bussforbindelser utgar fran stadens resecentrum cirka 300 meter Oster om
planomradet. Hallplatslige finns pa Vasagatan endast 50 meter fran planomradet.

4.13 Bostadsforsorjningsprogram

Det nationella malet for bostadspolitiken ar en langsiktigt val fungerande bostadsmarknad dar
manniskors efterfragan moéter ett utbud av bostider som svarar mot behoven. Hjo kommun
ska planera, ansvara och ge forutsittningar for att atgarder for bostadsforsorjningen forbereds
och genomfors.

Hjo kommun har for narvarande inget aktuellt bostadsforsorjningsprogram, den forra gillde
mellan 2017 och 2020. Arbete med en ny pagar och ar infor antagande. Kommunens syfte
med bostadsforsorjningsprogrammet ar att skapa forutsattningar for alla i kommunen att leva i
goda bostader. Bostadsforsorjningsprogrammet pekar ut riktningen for kommunens planering
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av bostadsbyggande och utgor ett underlag i detaljplanering, oversiktsplanering och andra
beslut om atgirder som ror bostadsfragor i den kommunala verksamheten.

Befolkningsprognosen visar att Hjo kommun kommer fortsatta att vaxa men att det rader en
osakerhet med hansyn tagen till de satsningar som sker i Skaraborg och vilka effekter det
kommer fa pa bostadsefterfragan i Hjo kommun. Om Hjo kommun ska bidra till Skaraborgs
bostadsforsorjning behdver det byggas cirka 360 bostiader i kommunen fram till 2030. Utifran
den forvantningen bor kommunen strava efter ett bostadsbyggande som mojliggor att Hjo
kommun vaxer med 50 personer per ar men med en beredskap om 100 personer per ar.

Hjo kommuns bedémning ar att det rader ett underskott pa bostader i Hjo titort men balans i
kommunens ovriga delar. Underskottet drabbar sarskilt gruppen unga manniskor som ska flytta
till sin forsta egna lagenhet. Under 2021 fanns det 124 hushall med hemmaboende vuxna barn
over 25 ar i Hjo kommun. Lag vakansgrad och roérlighet i ligenhetsbestandet i kombination
med bristen pa sma lagenheter med lag hyreskostnad gor det svart for denna grupp att hitta
boende.

Kommunen ser ocksa ett behov av tillgingliga och trygga bostider bland gruppen aldre. |
dagslaget saknas ett bra mellanting mellan ordinart och sarskilt boende. Ett trygghetsboende i
centralt lage skulle erbjuda ett alternativ for dldre som onskar ett tryggare, mer tillgangligt
boende med mojlighet till social samvaro men som ej har behov av sarskilt boende.

Gillande tillgang till mark for exploatering ar kommunens bedémning att beredskapen for 6kad
inflyttning till smahus ar god medan situationen for flerbostadshus ar betydligt osakrare. Av den
mark kommunen &ger finns ett tiotal detaljplaner antagna eller pagiende som utgors
uteslutande av villabebyggelse eller rad- par- eller kedjehus.

Sammanfattningsvis bor kommunens fokus ligga pa att bidra till att det byggs tillgingliga och
anpassade bostader for dldre och funktionsnedsatta i det ordinarie bostadsbestandet. Detta
skulle gynna rorligheten pa bostadsmarknaden och frigora befintliga villor. Ett mer diversifierat
bostadsbestand med en god variation av upplatelseformer ar en énskvard riktning. Kommunen
bor aven fortsatt ha god planberedskap som ger bra forutsattningar for att skapa goda
bostader.

4.14 Cykelstrategi

Hjo kommuns cykelstrategi upprattades 2021 och galler mellan 2021 och 2025.

Malet med strategin ar att Hjo ska bli en battre cykelkommun och att framja vardagscyklingen
sa att fler manniskor viljer cykeln framfor bilen, framfor allt vid korta vardagsresor inom
tatorten oavsett om det handlar om cykling till arbetet, skolan, mataffaren, butiken,
restaurangen eller fritidsaktiviteten.

Tatorten Hjo ar kompakt med korta avstand och nara till det mesta. Det finns ocksa gott om
gang- och cykelvagar. Den omgivande landsbygden lampar sig pa manga stillen val for cykling.
Samtidigt vet vi att halften av alla bilresor ar kortare an 5 kilometer. Hjo ar, liksom de flesta
kommuner, en kommun med stor, outnyttjad cykelpotential. Aldrig tidigare har det varit sa
angelaget att minska utslappen av vaxthusgaser for att hindra ytterligare klimatforandringar. Ett
enkelt sitt att gora detta ir att ta tillvara och utveckla cykelpotentialen i en kommun. Okad
cykling ar en framtidsfraga. Inte bara for klimatet, utan ocksa for att bade unga och gamla ska fa
en battre halsa och en hogre livskvalitet i en attraktiv miljo.
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Cykelstrategin tar upp manga olika delar som ska gora att cykeln blir ett sjilvklart val som
transportsatt i var kommun. Fem strategiomraden har valts ut som nyckelfaktorer for att géra

omstallningen till ett cykeltatt Hjo.

e For att lyckas fa fler att vilja cykeln som transportsitt behover man forbattra
cykelns “relativa attraktivitet”.

e  Cykelinfrastrukturen. Denna behover bli mer strategisk utifran utpekade malpunkter.

e Cykling inom kommunens organisation. Kommunen som storsta arbetsgivare
ska agera forebild for anvandning av cykel inom tjansten.

e  Cykelkultur. Attityd och kommunikationsinsatser for att informera om
cyklingens mojligheter.

e Okad cykling inom turism och fritid.

Kommunens cykelstrategi medfor inga konsekvenser for detaljplanen.
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5 Planeringsunderlag

5.1 Kommunala
5.1.1 Detaljplan

e S| Stadsplan for Hjo stad, lagakraftvunnen 1931-12-04

e 53 Stadsplan, andring av gillande byggnadsbestammelser for kvarteret Skatan,
lagakraftvunnen 1934-08-10

e S59 Stadsplan, Omrade vid Ringvigen, lagakraftvunnen 1979-07-23

5.1.2 Grundkarta
Grundkartan upprattad 2025-02-04.

5.1.3 Oversiktsplan
Oversiktsplan 2010 Hjo kommun. Antagandehandling oktober 2010

5.1.4 Undersékning enligt 6 kap. 6§ miljébalken (1998:808)

Undersokning om betydande miljopaverkan for detaljplan 6ver kvarteren Skatan och Krakan
m.m. 2024-08-05.

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

5.1.5 Sdrskilt beslut om betydande miliépdverkan

Undersokning enligt 6 kap 6 § utgjorde beslutsunderlag nar byggnadsnimnden beslot att lata
forvaltningen utféra samrad. Ett politiskt beslut avseende om planen innebar betydande
miljopaverkan fattas i samband med beslut om granskning.

5.1.6 Skyfallskartering
Bilaga Skyfallsmodellering Hjo kommun, Ramboll 2023
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6 Genomforandefragor

Information som handlar om hur detaljplanen ska genomforas ska sorteras till detta tema. |
planbeskrivningen ska kommunen redovisa de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och
fastighetsrittsliga atgarder som behdvs for att planen ska kunna genomfdras pa ett samordnat
och dndamalsenligt sitt. Det ska forutom en beskrivning av hur genomférandet ska ga till dven
framga vilka konsekvenser som detaljplanens genomférande medfér for de berdrda
fastighetsagarna och andra som berors av planen.

6.1 Mark- och utrymmesforvarv

Hit hor sadant som ror forvary av mark och andra utrymmen som behdver goras for att
detaljplanen ska ga att genomfora. Utover de angivna undergrupperna som ror inlésen kan det
exempelvis handla om markkop och markbyten.

6.1.1 Ratt till inlésen, huvudman

Enligt 6 kap. 13—15 §§ PBL har kommunen ratt att 16sa in mark under vissa specifika
omstandigheter, till exempel for att genomfora allman plats med kommunalt huvudmannaskap.
Till denna undergrupp hor information som ror sadan ratt till inlsen.

De planforandringar som redovisas i kapitlet 2.3 Allman plats och som ger kommunen ratt att
I6sa in mark fran privata fastighetsagare, ar specifikt det tre meter breda omradet utmed
Sturegatan inom fastigheten Krakan 8 som i verkligheten utgors av trottoar och som dndras
fran kvartersmark for bostads- och centrumandamal till allman platsmark for gata.

Kommunen har ocksa skyldighet att pa fastighetsigarens begiran I6sa in de allmanna platserna
med kommunalt huvudmannaskap. Detta kan ske utan stod av overenskommelse.

6.2 Fastighetsrattsliga fragor

Till gruppen sorteras sadant som berdr fastighetsrittsliga fragor, i forsta hand
fastighetsindelning och riattigheter sa som servitut och ledningsratter.

6.2.1 Fordndrad fastighetsindelning

Den nya detaljplanen foreslar mojlighet till avstyckning dar sa funnits limpligt om intresse finns.
Tomternas minsta storlek regleras med sarskild bestimmelse pa plankartan och illustreras i
planbeskrivningen. Avstyckning av en del stora tomter i planomradet kan saledes se pa initiativ
av aktuell fastighetsagare genom fastighetsreglering. Gillande tomtindelningsbeslut for
kvarteret Krakan upphavs i samband med antagande av denna detaljplan vilket mojliggor
forandrad fastighetsindelning.

Utover detta ar det detaljplanens avsikt att fastighetsreglera:

e Det mindre delomradet sammanfallande med tomtplats for den aldre byggnaden inom
Krakan 8 mot Sveavagen som bor anpassas till verkliga forhallanden och bli planlagd for
bostadsandamal i stillet for som i gillande stadsplan inga i gatumarken samt genom
fastighetsreglering overforas till Krakan 8 fran Norr 3:59.

e Markomrade med fastighetsbeteckningen Krakan 9 som utgors av den férgardsmark
som kantar Krakan 2 utmed Sturegatan och Nygatan. Krakan 9 saknar lagfaren dgare
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men bor regleras till att tillhora Krakan 2.

e Mindre delomrade i forlangningen med ovanstdende, utmed Sturegatan, med
fastighetsbeteckningen Norr 3:15-1 med ] Wennergrens Byggnadsaktiebolag som
lagfaren dgare och som bor regleras till att tillhora Krakan 2.

e Kilformat mindre delomrade mot det vastra hornet av Trasten 3 for att anpassa
fastighetsgrans tillverkliga forhallanden.

Huruvida kostnaderna for de sma fastighetsregleringarna gor de ar varda att genomféra kan
ifragasattas. Forslagsvis bor fastighetsregleringarna samlas i ett gemensamt lantmiteriuppdrag
och kostnaderna for detta fordelas mellan ingdende parter som har intresse av regleringen.

6.2.2 Rattigheter

Avser rattigheter som kan komma att behova bildas antingen genom en lantmateriforrattning
eller genom avtal. Exempelvis ledningsratter, ratt att disponera mark for
gemensamhetsanlaggning, infartsservitut med mera.

For de blivande tomter som efter avstyckning inte har ledningsnat i gata kan det vara mojligt
att dela anslutningspunkt med ursprungsfastigheten. Detta kan da behova sikras genom
servitut.

| samband med ovriga fastighetsregleringar avses servitutsavtal upprittas vad galler kommunal
skotsel av gatutrad pa privat mark. Detta avses dven foreslas for den privatigda mark som
utgors av Norr 3:18 utanfér planomradet. Kommunen avser ansoka om bildande av
officialservitut genom lantmateriforrittning initialt i genomférandeskedet och ocksa sta for
kostnaderna av denna. Aven om servitutet ej annu hunnit bildats vid en kommande
bygglovsprovning bedomer kommunen att normala bygglovsarenden kan provas mot
detaljplanens 6vriga bestimmelser. Planstridigheten bedoms i sadant fall vara av underordnad
betydelse. Servitutet innebar ingen olagenhet for de belastade fastigheterna i fraga om att sjalva
anvanda markomradet som ingaende i bostadens friyta, forutsatt att kommunens tillgang vid
skotselinsatser ar sakerstalld. Konsekvenserna for den enskilde utgors snarare av
skyddsbestimmelsen och att traden inte far fillas.

6.3 Tekniska fragor

Till gruppen hor de delar av genomforandet av detaljplanen som avser anlaggningar och
infrastruktur av teknisk karaktar inklusive projektering av exempelvis allman plats.

6.3.1 Tekniska dtgdrder

Bullerskyddad uteplats behover uppforas vid nybyggnad inom Skatan |. Detta kan ske i skydd
av byggnad eller skarm.

Inga andra tekniska atgarder kravs for att sakerstilla markens lamplighet.

6.4 Ekonomiska fragor

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

Detaljplanen medfor kostnader for kommunen for att uppratta detaljplanen samt
ersittningskostnaden for inlosen av det 85 m2 stora markomradet utmed Sturegatan som idag
ingar i Krakan 8 samt tillhdrande forrattningskostnad. Intikter for kommunen uppstar over tid,
framfor allt i form av planavgift i samband med bygglovsarenden, men ocksa i form av
anslutningsavgifter om detta skulle aktualiseras. Intidkt for de sma markomraden som avses
regleras fran kommunen till privata fastighetsdgare bedoms bli obetydliga.

Flera gatutrad skots redan tidigare av kommunen. Gatutrad som skyddas i detaljplanen beror
Trasten 3, Skatan |, Skatan 2, Krakan 2, Krakan 5 och Krakan 6. Kommunen avser ta ansvar
for drift och skotsel av gatutriden trots att de star pa privat mark. Detta samt tilltrade till de
privata omradena behdver sikerstillas via servitutsavtal. | detta fall behover de okade
kostnaderna finansieras med utokat utrymme i den kommunala budgeten.

6.4.2 Planavgift

Kommunen avser att ta ut planavgift i samband med bygglov.

6.4.3 Ersdttningsansprak

Kommunen anser inte att detaljplanen kan innebara att fastighetsagare inom detaljplanen kan
ha ritt till ersattning enligt 14 kap. PBL. Detta da foreslagna rivningsforbud och
bevarandebestammelser inte ar till skada for fastighetsagarna.

6.4.4 Inlésen

Tidigare beskrivet mindre delomrade utmed Sturegatan bor till foljd av detaljplanens
genomforande [8sas in. Som forslag kan markomrade pa Sturegatan bytas mot det mindre
markomradet mot Sveagatan utan ersittning om parterna kommer dverens om det.

6.4.5 Gemensamhetsanldggningar

| samradsskedet innehaller detaljplanen inga gemensamhetsanliaggningar.

6.4.6 Drift allmdn plats

Kommunen ansvarar for drift och skotsel pa allman plats.

6.4.7 Drift vatten och avlopp

Kommunens ansvarar for drift av vatten och avlopp inom planomradet.

6.4.8 Gatukostnader

Gatunatnat och ledningsinfrastruktur ar redan etablerat och ingen nyexploatering av allman
plats ar aktuell. Kommunen avser darfor inte ta ut gatukostnadsersattning.

6.5 Organisatoriska fragor

Stycket belyser hur genomforandet av detaljplanen ar organiserat. Det kan exempelvis handla
om fragor kring ansvar for genomférandet, avtal och tidsramar.

6.5.1 Tidplan

Samrad Kvartal 3 2024
Granskning Kvartal | och 3 2025
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Antagande Kvartal 3 2025
Laga kraft Kvartal 4 2025

Genomforandetiden ar fem ar fran det att detaljplanen vunnit Laga kraft. Genomférandeskedet
i form av eventuella avstyckningar och nybyggnadsprojekt ar dock flexibelt och knutet till
respektive fastighetsagares intresse.

Den delen av genomforandet som beror fastighetsregleringar mellan allman platsmark
(kommun) och kvartersmark (privata fastighetsagare) ar angelagna men kan av kostnadsskal
behdva samordnas med andra fastighetsregleringsfragor som detaljplanen mojliggdr och
darmed invanta sadana initiativ.

Den mest angelagna fragan i det initiala genomforandeskedet ar hur planen for skotsel av de i
detaljplanen skyddade gatutraden ska se ut. Detta avses regleras i servitutsavtal sa snart
detaljplanen vunnit laga kraft.



7 Medverkande

Detaljplanen ar upprattad av plan- och byggenheten inom samhallsbyggnad, Hjo kommun.
Medverkande i detaljplanens forstudieskede har har varit Jarl Stiernstedt, plankonsult, Pal
Dunér, stadsarkitekt samt Lena Ljungberg, stadsantikvarie.

Matilda Aslin, planarkitekt, Plan- och byggenheten

Katarina Kjellberg, Plan- och byggchef
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