TIDAHOLMS KOMMUN 2020-05-18
Dnr SBN 2019/283

Granskningsutlatande for Jarnskog 6, etapp 2
Tidaholms tdtort, Tidaholms kommun, Vastra Gotalands lan

Samrads- och granskningsférfarande
2020-02-27 § 21 beslutade samhallsbyggnadsnamnden att forvaltningen skulle stalla ut
forslag till ny detaljplan for Jarnskog 6, etapp 2 for samrad.

Planen syftar till att andra detaljplanen hoja vaningsantalet fran 3 till 4 vaningar samt en
andrad byggnadshojd. Marken ar detaljplanelagd sedan tidigare. All mark inom planomradet
ar privatagd.

Detaljplanen handlaggs med standardférfarande och samraddes enligt 5 kap 11 § plan- och
bygglagen under tiden 2020-03-09 — 2020-04-06 samt 2020-04-27 — 2020-05-17.

Samradet och granskningen har annonserats i lokaltidningen VastgotaBladet, pa
kommunens anslagstavla och pa hemsidan www.tidaholm.se. Samrads- och
granskningshandlingarna har skickats till berérda fastighetsagare samt till myndigheter och
organisationer. Handlingarna har dartill funnits tillgangliga pa stadshuset i Tidaholm, samt
pa kommunens hemsida.

Under samradstiden inkom 2 yttranden och under granskningstiden inkom 2 yttranden.
Nedanstaende yttranden ar utdrag, sammanfattningar eller hela yttranden. Samtliga
inkomna yttranden finns i sin helhet att tillgd pa Tidaholms kommun.
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Sammanfattning om andringar efter inkomna synpunkter:

Plankartan

el, storsta byggnadsarea regleras inom planomradet till 410 m2.

Vaningsantal IV skall inte finnas med utan ersatts med en byggnadshéjd om 15 meter.

u, markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar sdkerstalls genom ledningsratt
eller servitut.

Inkomna yttranden
Statliga och regionala myndigheter:

e Lantmateriet
e Lansstyrelsen Vastra Gotalands Lan

1. Statliga och regionala myndigheter

2020-04-02 Lantmateriet

Delar av planforslaget som bor férbattras:

Genom att lagga ut markreservatet for allmannyttiga underjordiska ledningar s.k. u-omrade ser
kommunen dels till sd att det inte blir planstridigt att Iagga dessa pa kvartersmark och dels att
lovpliktiga atgarder inte kan utféras som hindrar ledningen, men det bildas ingen rattighet genom
att kommunen lagger ut ett u-omrade i planen. For att sakerstalla att ledningarna far vara kvar
behdver normalt sett ledningsratt eller servitut upplatas. Detta ar inte beskrivet i
genomférandeavsnittet av planbeskrivningen.

Delar av planen som skulle kunna férbattras:

PLANKARTAN FOLJER INTE BOVERKETS REKOMMENDATIONER

Regeringen har i flera sammanhang betonat vikten av att detaljplanerna utformas pa ett enhetligt

satt for att underlatta framtida digitalisering och férenkla byggprocessen. Detaljplanen tas fram

enligt PBL med de regler som géller fér detaljplaner med planstart fran och med januari 2015. Fér
denna typ av detaljplaner bér som bekant Boverkets allmdnna rad (2014:5) om planbestammelser
for detaljplan, tillampas. Plankartans utformning uppfyller inte dessa rad pa féljande punkter och det
finns inget motiv angivet till varfor sa har skett:

- Bestdmmelse om antal vaningar finns inte langre med bland rekommendationerna.
Begransningen far regleras indirekt genom angivelse av hojd pa byggnaderna. | plankartan anges
att bestammelsen har digitaliserats for att mojliggéra analyser, men anvands Inte idag. Om
bestammelsen ej ska anvandas, bor den tas bort ur listan med planbestammelser.

BEBYGGANDETS OMFATTNING EJ RELATERAT TILL SARSKILT OMRADE

| listan med planbestdammelser finns bestammelse el — Storsta byggnadsarea dr 320 m2. Det som
dock inte finns angivet ar till vilket omrade bestammelsen ska relateras, exempelvis per fastighet
eller anvandningsomrade. Detta bor tydligt framga enligt Boverkets rekommendation.

Observera att om inget omrade anges som bestdimmelsen ska relateras till, kommer bestimmelsen
relateras till egenskapsomradet. Det innebér att andra egenskaper sasom prickmark inte omfattas av
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bestammelsen.

KONSEKVENS AV DEN NYA DETALJPLANEN

Pa s. 3 i planbeskrivningen anges “denna detaljplan omfattar det som i detaljplanen fran 2016
bendmndes etapp 2 med syfte att utdka antalet vaningar fran tre till fyra”.

Lantmateriet vill upplysa kommunen om att det nya planforslaget innebar att de bestammelser i
gallande detaljplan for Kv. Jarnskog mm, akt: 1498-P129 kommer slackas ut och ersattas med
bestammelserna i det nya planforslaget. Det innebar bland annat att bestammelse om m1 — minst
halften av bostadsrummen ska placeras mot tyst sida, n1 — dagvatten skall infiltreras inom
kvartersmark, f1 — vid utformning av ny bebyggelse skall hdnsyn tas till dldre omgivande bebyggelse
som finns i gdllande planen, inte kommer att galla inom det nya planomradet. Om detta inte &r
avsikten bor planbestdmmelserna ses Over sa att vasentliga bestammelser dven tas med i detta
planforslag. Eftersom planomradet idag berors av detaljplan som fortfarande har en pagaende
genomfoérandetid fram till 2026-04-20, skulle det kunna goéras en tydligare motivering till varfor en
ny plan gors innan genomforandetiden gatt ut i géllande plan.

2020-05-12 Lantmateriet

Detaljplan for del av kvarteret Jarnskog 6, etapp 2
Vid genomgang av planforslagets handlingar (daterade 2020-04-08) har féljande noterats:
Lantmateriet har inget att erinra.

Kommentar:

Lantmditeriets yttrande har foranlett till féljande dndringar:

el, stérsta byggnadsarea regleras inom planomradet till 410 m2.

Véningsantal IV skall inte finnas med utan ersétts med en byggnadshéjd om 15 meter.

u, markreservat fér allménnyttiga underjordiska ledningar sdkerstdlls genom ledningsrdtt eller
servitut.

2020-04-06 Lansstyrelsen Vastra Gotalands Lan

Lansstyrelsens samlade bedémning

Lansstyrelsen lamnar foljande bedomning enligt 5 kap 14 § plan- och bygglagen (PBL 2010:900).
Syftet med denna detaljplan ar att fortsatta utveckla Tidaholms centrum. Omvandlingen tar sig
uttryck i att nagra byggnader rustas upp och fylls med nytt innehall medan andra rivs for att ge plats
for nya. Planforslaget innebar ingen forandring av markanvandningen, bostader, vilket innebar god
hushallning med mark och utbyggd infrastruktur.

Lansstyrelsen har inget att erinra mot foreslagen detaljplan.

Synpunkter pa sadant som kan aktualisera prévning
Lansstyrelsen beddomer med hansyn till ingripandegrunderna i 11 kap 10 § PBL och nu kdnda
forhallanden att ett antagande av en detaljplan enligt forslaget inte kommer att provas.

Motiv for beddmningen

Enligt 11 kap. 10 § ska Lansstyrelsen 6verprova kommunens antagendebeslut av en plan eller
omradesbestammelser om dessa kan antas strida mot nagon av de fem prévningsgrunderna.
Riksintresse (bade MB kap 3 och 4, se listan i webbgis)

- Mellankommunala fragor och regionala forhallanden

- Miljokvalitetsnormer (MKN) (MB 5 kap, luft och vatten)

- Strandskydd (MB 7kap)

- Halsa och séakerhet (risk for olyckor, 6versvdmning, erosion) geoteknik
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Lansstyrelsen anser att planforslaget inte strider mot ndgon prévningsgrund.

Rad enligt 2. kap PBL

Den nu géllande detaljplanen mojliggoér av kommunen onskad stadsméssig bostadskomplettering
i Kv Jarnskog i centrala Tidaholm. Kvarteret ingar i av kommunen utpekat omrade av hogsta
kulturhistoriska varde. Till nu géllande detaljplanen hor en kulturhistorisk konsekvensbedémning
i vilken betydelsen av anpassad skala understryks. Konsekvensbedoémningen namner tre vaningar
som lampligt, men detaljplanen innehaller byggréatt pa fem vaningar i hérnet
Villagatan/Fredsgatan — utan egentlig konsekvensbeddémning.

Gallande detaljplan innehaller drag av anpassning till Tidaholms skala — hogre volym tillats i
hornet Villagatan/Fredsgatan, men volymerna trappas ner till fyra respektive tre vaningar i de
flankerande byggrétterna. Anpassningen har ytterligare forstarkts genom en kombination av
volymbegransande bestammelser for saval vaningsantal som byggnadshojd.

Det nu aktuella planférslaget innebar en hojning av saval vaningsantal som byggnadshdjd. Den
kulturhistoriska konsekvensbedémningen fran 2015 (tillhérande nu géllande plan) bifogas
planhandlingarna. Nagon narmare konsekvensbedémning gors inte. Forslaget innebar en
ytterligare skalforskjutning mitt i centrala Tidaholm. Mot bakgrund av omradets hogt véarderade
kulturvarden borde dess konsekvenser redogdras tydligare.

Sett till medborgarperspektivet bor tydliggdras varfor forslagets 6kade byggrétt ar motiverad och
lamplig. Resonemang bor daven redogdra for om samma scenario (0kade byggratter) aven kan bli
aktuella i den kvarvarande etappen (Jarnskog 3). Illustrationer i planbeskrivningen visar en
byggnadskropp med uppdelad gavel. Detta gor att byggnadsvolymen upplevs néttare i gatubilden.
Kommunen bor 6vervéga att reglera detta genom planbestammelser.

Behovsbedomning
Kommunen bedomer att forslaget inte innebar betydande paverkan pa miljon. Lansstyrelsen delar
kommunens asikt, saledes behover inte en miljokonsekvensbeskrivning tas fram.

2020-05-15 Lansstyrelsen Vastra Gotalands Lan

Lansstyrelsens samlade bedémning

Lansstyrelsen bedomer med hénsyn till ingripandegrunderna i 11 kap 108 PBL och nu kénda
forhallanden att planen kan accepteras och darfor inte kommer att prévas av Lansstyrelsen om
den antas.

Motiv for bedémningen

Lansstyrelsen befarar inte att riksintresse enligt miljobalken patagligt kom-mer att skadas, att
mellankommunal samordning blir oldmplig, att miljokvalitetsnormer enligt miljébalken inte
iakttas, att strandskydd enligt 7 kap. miljobalken upphavs i strid med géllande bestammelser, eller
att bebyggelse blir oldmplig med hansyn till de boendes och dvrigas hélsa eller sakerhet eller till
risken for olyckor, dversvamning eller erosion.

Synpunkter pa granskningshandlingen

Aktuellt kvarter i Tidaholm omfattas inte av riksintresse for kulturmiljovard, men innebér en
utpekad sarskilt vardefull miljo i centrala Tidaholm, enligt kommunens nu géllande
kulturmiljéunderlag.
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I samband med planarbetet for kvarteret Jarnskog togs en kulturmiljokonsekvensbeskrivning fram
till bakgrund av att miljon ar utpekad som sérskilt vardefull. Har nd&mns bland annat att stadens
karaktar inklusive kvarteret Jarnskog till stora delar kan sammanfattas genom bebyggelsen laga
hojd och dess glesa placering. Den utbredda egnahemsbebyggelsen med stora tradgardar och
uthus, och dess starka koppling till tdndsticksfabriken som typiskt uttryck for Tidaholm ndmns
aven i Oversiktsplanen.

Som bakgrund till féreslagen utdkning av byggnadshojden inom kvarteret vérderas Villagatan i
beskrivningen som extra kénslig for exploatering med dess exponerade lage néra Gamla torget
och att den darmed starkt bidrar till stadens uttryck. Det tas &ven upp att kvarteret & mindre
kénsligt i de inre delarna samt mot resecentrum. Omfattande exploatering utmed Villagatan
riskerar enligt underlaget att helt radera kulturvarden och ett maxantal om tre vaningar namns ett
flertal ganger. Vid andring namns storlek, volym och proportioner som viktiga faktorer att ta
hénsyn till. Vid varsam renovering och komplettering framfors att kulturvardena kan stérkas inom
kvarteret. Till sist redogor beskrivningen for olika alternativ att hantera kulturmiljon med olika
grad av paverkan.

Genom nu gallande detaljplan och dess planarbete har kommunen valt en utvecklingsvag med
betydande konsekvenser for allménintresset kulturmiljo. Dar de utpekade mindre kansliga delarna
i kvarteret till stora delar lamnas nést intill oexploaterade och de mest kansliga delarna har givits
en omfattande exploatering. Den géllande detaljplanen och tillhérande program/beskrivning visar
dock pa en viss anpassning till Tidaholms radande karaktar genom att trappa ner vaningsantalet
till tre, i de delar som moter den i dvrigt lagre staden. Den nu foreslagna héjningen till en
byggnadshojd om 15 meter innebér att fem vaningar ar fullt mojligt och adven att det kvarstaende
uttrycket for anpassning till stadens huvudsakliga karaktér (enligt kulturmiljounderlaget) darmed
tas bort.

Inforandet av hénsyn till &ldre bebyggelse enligt 4 kap 6 § PBL behdver konkretiseras genom
viktiga karaktérsdrag att ta hansyn till for att utgdra en anvandbar bestdmmelse for kommunen,
exempelvis genom hénvisning till specifikt avsnitt i planbeskrivningen samt med fordel &ven
inforande av denna bevarandeaspekt i planens syfte for att astadkomma rattslig verkan.
Lansstyrelsen dnskar uppmuntra kommunen att géra sig medveten om vilka motiv och
stéllningstaganden (inkluderat kulturmiljo) som ligger bakom férslaget och hur kommunens
mal/vision ser ut kring en medveten langsiktigt hallbar utveckling av tatorten Tidaholm, dar dess
typiska karaktér och historia fortsatt ar tydligt avlasbar for kommande generationer samtidigt som
det finns plats for boende, handel och verksamhet i efterfragad omfattning — Gestaltad livsmiljo.

I 6vrigt har L&nsstyrelsen inga ytterligare synpunkter att tillféra planen.

Kommentar:
Kommunen har mottagit och noterat Ldnsstyrelsens yttrande.



