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Inledning

Milj6- och byggnadsnamnden uppdrog 2023-04-05 till milj6- och
byggnadsforvaltningen att uppritta en detaljplan for omradet. Andringen ir
framtagen med stdd av plan- och bygglagen (2010:900).

Andringen avségs hanteras enligt begriinsat forfarande men kommer framat
att hanteras med ett standardforfarande. Syftet med &dndringen &r inte 1 strid
mot oversiktsplanen och anses inte vara av betydande allmént intresse eller
medfora en betydande miljopéverkan.

Miljobedomning

Enligt 6 kap 11§ miljobalken ska kommunen gora en miljobedomning nér
en dndring upprittas. Ett forsta steg 1 miljobedomningen &r att underséka
om dndringens genomforande kan antas medfora en betydande
miljopaverkan. Undersokningen resulterade i att &ndringen inte antas
medfora en betydande miljopaverkan och Lénsstyrelsen delar denna
beddmning varpa en miljokonsekvensbeskrivning inte har tagits fram.

Samrad

Milj6- och byggnadsndmnden fattade 2023-05-24 (MBN § 69) beslut om
samrad. Samrad har genomf6rts enligt plan- och bygglagen 5 kap 11-17 §§.
Samrédstiden var 7 juni — 5 juli 2023.

Handlingar har skickats till sakdgare enligt fastighetsforteckning, Lans-
styrelsen, Lantmaéteriet, kommunala organ och berdrda organisationer. Plan-
handlingarna har dven funnits pa Vimmerby kommuns hemsida under hela
samradstiden.

Samradshandlingar:

Plankarta med bestammelser, 2023-05-12
Planbeskrivning, 2023-05-12

Undersokning om betydande miljopéverkan, 2023-05-12

Fastighetsforteckning, 2023-05-08

Under samradet inkom yttranden frin nedan instanser:

Lénsstyrelsen 2023-06-30

Lantmateriet 2023-06-14
Inget att erinra

Vimmerby Energi & Miljo AB 2023-06-20
Inget att erinra

Gatukontoret, Samhéllsbyggnadsavdelningen 2023-07-07

Inget att erinra
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Inget att erinra

Under samridet inkom yttranden frin nedan fgare till néirliggande

fastigheter:

NB Vimmerby AB 2023-06-12
Inget att erinra

Privatperson 1 2023-06-19
Inget att erinra

Privatperson 2 2023-06-21
Inget att erinra

Aktiebolaget Albin Carlssons Jarnhandel 2023-06-22
Inget att erinra

Malfrids Fastigheter i Vimmerby AB 2023-07-05

Brf Ronnbérsgatan 2023-07-05

Inget att erinra

Andringar i planhandlingarna efter samrad
Nedan redovisas dndringar som gjorts i planhandlingarna:

e Planbeskrivningen har fortydligats avseende trafik, dagvatten och
markfGroreningar.

e [ plankartan har prickmarken som avses upphdra utokats med cirka
6,5 kvadratmeter.

Redovisning av yttranden

Nedan redovisas av inkomna yttranden i sin helhet. Yttrandena f6ljs av
miljo- och byggnadsforvaltningens kommentarer.

Yttranden ddr ingen erinran funnits redovisas inte men finns tillgéngliga hos
miljo- och byggnadsforvaltningen, Hultsfreds och Vimmerby kommun.

Lansstyrelsen

Synpunkter pa sddant som kan aktualisera provning

Lénsstyrelsen bedomer med hénsyn till ingripandegrunderna i 11 kap. 10 §
PBL och nu kinda forhallanden att planen kan accepteras och kommer
dérfor inte att provas av Lénsstyrelsen om den antas.

Lansstyrelsen har dock radgivande synpunkter/upplysningar som kan ha
bérighet pa planéndringens genomforande.
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Réd enligt 2 kap. PBL

Formalia

P& plankartan finns det inte angivet vilket utskriftsformat som ska anvéndas
for att den angivna skalan ska stimma.

Det ér svért att i plankartan se skillnad ”symbolmaéssigt” pé tillkommande
egenskapsgrans och planomradesgréns.

Linje for tillkommande egenskapsgréins pé plankartan behover ses dver och
justeras, da linjen inte ser heldragen ut, vilket gér plankartan svérldst med
tanke pa tydlighetskravet i 4 kap. 32 § PBL.

Lénsstyrelsen noterar att nuvarande kulorforslag for tillkommande
egenskapsgrians och planomradesgrédns pa plankartan inte uppfyller kraven
pa tydlighet enligt 4 kap. 32 § PBL.

Trafikfragor

Det aktuella planforslaget minskar avstdndet mellan byggrétt och gatan
”Magasinsgatan” i norr i jdmforelse med nu géllande stadsplan eftersom
andelen prickmark minskas. Viktigt dr dock att siktforhallanden och
eventuella dtgirder som sdkerstdller att trafiksdkerheten lings planomradets
norra del upprétthélls.

Dagvatten

Det framgar 1 planbeskrivningen att dagvatten ska ledas via/till kommunens
dagvattenledningar men ingen mer information &n sa. Fastighetsdgare har
ansvar for att hantera det dagvatten som uppstar inom den egna fastigheten.
Oberoende av hur dagvatten hanteras idag kan fordrdjning och infiltration
behdvas inom fastigheten, t.ex. genom lokalt omhéndertagande av
dagvatten. Lansstyrelsen anser att kommunen i planbeskrivningen tydligare
behdver beskriva hur dagvattnet kan tas om hand lokalt inom planomradet
innan utslépp sker till recipienten.

Fororenad mark

Fastigheten Valen 3 finns utpekad som ett potentiellt fororenat omrdde med
mattlig risk. Det behover dérfor pa ett tydligt sétt framga vilka riktvirden
som ska géilla inom planomradet vid eventuellt patraffade fororeningar.
Vedertagna nivaer for handelsmark dr mindre kénslig markanvéndning,
MKN, enligt Naturvardsverkets generella riktvdrden for fororenade
omréden.

Det behdver ocksa finnas en plan for hur eventuellt uppkomna féroreningar
ska hanteras. Viktigt att det dven framgér av planbeskrivningen hur
eventuella massor som uppstar under byggnationen ska hanteras.
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Enligt 10 kap. 11 § MB ska den som &ger eller brukar en fastighet oavsett
om omradet tidigare ansetts fororenat genast underlatta tillsynsmyndigheten
om det upptécks en fororening pa fastigheten och féroreningen kan medfora
skada eller oldgenhet for ménniskors hélsa eller miljon.

Undersdkning om betydande miljépdverkan
Kommunen beddmer att forslaget inte innebér betydande paverkan pa
miljon. Lansstyrelsen delar kommunens beddémning.

Kommunens kommentarer:

Efter samrddet har planbeskrivningen fortydligats avseende trafik,
dagvatten och markfororeningar. I plankartan har prickmarken som avses
upphora utékats med cirka 6,5 kvadratmeter. Plankartan har inte justerats
avseende symbologin dd bedomningen dr att den riskerar att bli otydligare.

Malfrids fastigheter i Vimmerby AB

Synpunkter pa forslag till &ndring av stadsplan f6r Valen 3 1 Vimmerby
(MBN-2023-1207)

Vi godkédnner inte forslaget till 4ndring av detaljplan pa grund av att det
minskar kundtrafiken for véra hyresgéster, vilket i sin tur beror pé att
exponeringen av vér fastighet minskar och att Magasinsgatan blir mindre
attraktiv. Dértill anser vi att syftet med forslaget ar att géra byggnaden pa
Valen 3 planenlig och ger fastighetségaren ansvarsfrihet trots att svek ligger
till grund for byggnadens placering. Vi visar dessutom att det finns flera
alternativ for fastighetsdgaren som inte paverkar ndgon granne negativt,
exempelvis genom att séderut pa den nuvarande parkeringen gora en lika
stor horisontell tillbyggnad med samma antal p-platser. Vi utvecklar dessa
punkter 1 varsitt avsnitt nedan och avslutar med sammanfattande
kommentarer.

Minskad exponering

Vi forvarvade Abborren 20 1 mitten av 1990-talet. Da var ICA-byggnaden
pa var grannfastighet Valen 3 mycket mindre och man kunde tydligt se vér
byggnad fran ICAs huvudparkering. Mittemot var byggnad pa Valen 3 lag
en kompletterande bilparkering dar ICA idag har sitt inhdgnade lastomréade
och det gick att ga, cykla och kora bil mellan parkeringarna. Idag finns inget
av den parkeringen kvar och den exponering av var fastighet och gata som
tidigare fanns fran Icas huvudparkering ar helt forsvunnen pa grund av
tillbyggnader, skyltar och inhdgnader.

Den exponeringen var viktig for var fastighet och vara hyresgister. An
viktigare dr den exponering som idag erhélls via fordonstrafik pa
Lundgatan. Nir fordon kommer i béda riktningarna, men framforallt fran
soder, finns idag en liten exponeringsyta dir de hinner uppticka var
byggnad och bestdimma sig for att svdnga in pa Magasinsgatan. Det handlar
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om beslut som maste tas inom négon eller nagra tiondelar diar exponeringen
blir helt avgorande. Den enligt foreslagen plan mdjliga tillbyggnaden ut mot
Magasinsgatan (det handlar om max 300 kvm) tar bort en stor del av denna
exponering, som i rum men framforallt 1 tid &r kritisk for vér fastighet. Den
minst fem meter breda prickmarken runt de flesta fastigheter i
handelsomraden finns dér bland annat for att skapa en rumsligt luftig och
genomsynlig miljo som ér attraktiv for kundtrafik och underlattar
exponering. Att da ta bort en relativt stor del av prickmarken med en
patrangande tillbyggnad ut mot gatan gér omradet mindre vilkomnande for
kundtrafik och minskar exponeringen.

Tillbyggnaden doljer alltsa var fastighet, vilket f6ljaktligen leder till en
minskad exponering som ar klart negativ for vara nuvarande och framtida
hyresgéster. Den kan dven visa sig forddande for framtida
utvecklingsmojligheter dér till exempel en tillbyggnad pa den norra delen av
Abborren 20 pa uppemot 200 kvm och en flytt av entré till Magasinsgatan
skulle bli betydligt svarare eller rentav omdjliga att genomfora med en
sdmre exponering.

En avgorande skillnad mellan exponeringen fran bilparkeringen och
exponeringen frdn Lundgatan &r att de dtgirder som tog bort exponeringen
frn bilparkeringen synes vara inom vad rddande stadsplan tillater, medan
den foreslagna mojliga tillbyggnaden som tar bort exponeringen fran
Lundgatan inte ar det. Efter att ha nekats bygglov for en tillbyggnad vill nu
Valen 3s fastighetsdgare &ndra planen for att kunna genomfora
tillbyggnaden. Det ér ett markligt forfarande nir en fastighetsédgare som har
ndtt maximal exploateringsgrad av en fastighet ska kunna dndra detaljplanen
till forfang for grannar. Det som da hander ar ju att spelreglerna dndras till
fordel for en aktor och till nackdel for en annan.

Ett sddant forfarande skadar principen om forutsebarhet som ar en av de
viktigaste faktorerna vid investeringsbeslut for foretag och formodligen den
viktigaste faktorn for att skapa ett bra investeringsklimat i en kommun. Nér
nagon forvérvar en fastighet maste hen kunna rikna med att de
forutséttningar som finns vid forvérvstillfillet ska gélla i framtiden.
Forutsdttningarna nér vi investerade 1 Abborren 20 var att vi inte kunde
rikna med fortsatt exponering frén parkeringen, men ddremot fortsatt rdkna
med nuvarande exponering fran Lundgatan. Ska kommunen fringa
principen om forutsebarhet bor det finnas véldigt goda skal dartill. I det hér
fallet hivdar vi att det inte finns nagra sadana skél. Tvértom finns flera
starka skal att inte frangd principen.

Dagligvarubutiker saknar helt foradlingsvérde och dr volymmaéssigt
konstanta, d v s vi dter och dricker ungefar lika mycket i volym. Det har
innebdr att 6kade kostnader 1 form av till exempel tillbyggnader och fler
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anstéllda leder till att matpriserna blir hogre for konsumenterna och att om
en butik okar sin sdlda volym kommer minst en annan butik att minska sin
sélda volym 1 samma omfattning. Detta &r sérskilt viktigt att ta hansyn till 1
en kommun som Vimmerby dir Ica Kvantum varit helt dominerande under
de senaste 10-20 aren, vilket indikeras av deras 6kande marknadsandel och
att det dr den enda butiken som gjort ndmnbara vinster under samma period.
Att ge fordelar till den dominerande butiken skulle ge dem ytterligare en
konkurrensfordel och leda till 6kade matpriser.

Konkurrensverket varnar i en rapport for att kommuner forsamrar
konkurrensen péd den svenska matmarknaden genom att ge de storsta
kedjorna tillgdng till de bésta lagena (Konkurrensen i den svenska
livsmedelskedjan, s 179-183, Konkurrensverket, Rapportserie 2018:4). En
forlangning och variant av detta konkurrenshdmmande agerande ar nir
kommuner ger de storsta kedjorna mdjlighet att 1 de bésta ldgena dndra
detaljplaner sé att de kan expandera, trots att fastigheten nétt sin maximala
ekonomiska exploateringsgrad och trots att verksamheten saknar
forddlingsvérde, och detta till och med pé bekostnad av grannar. Det ér detta
som nu héller pa att ske i Vimmerby, med resultatet att konkurrensen
kommer att minska och matpriserna kommer att 6ka for Vimmerbys
konsumenter.

Vi anser alltsa att forslaget gor sé att exponeringen av vér fastighet kommer
att minska med foljden att kundtrafiken blir mindre och framtida
utvecklingsmojligheter blir farre och sdmre. Vi anser ocksa att forslaget
leder till att principen om forutsebarhet dsidositts.

Magasinsgatan blir mindre attraktiv

Magasinsgatan gir mellan Lundgatan som dr huvudinfart till Vimmerby stad
och Ronnbérsgatan. Den gar rétt igenom ett handelsomride dar det finns
fastigheter/verksamheter som &r beroende av att gatan &r attraktiv for
kundtrafik. Maxhdjden for byggnader 1 handelsomradet varierar mellan fyra
och sex meter. Maxhdjden for Valen 3 dr idag sex meter och det vill
fastighetsdgaren kunna 6ka med tvé meter. Detta skulle bli dubbelt sa hogt
som pa grannfastigheten Abborren 8 och tre meter hdgre dn pa ndgon annan
fastighet 1 handelsomradet, forutom Valen 1 och 2.

Vi anser, till skillnad fran forfattarna av planbeskrivningen, att en sadan
vertikal tillbyggnad kommer att bli ett ovilkommet asymmetriskt inslag i
stadsbilden. Nagot som forfular huvudinfarten till Vimmerby stad. De som
aker/gér denna vig mots dd av viggar, hoga som i ett industriomrade. Detta
blir ett landmarke och det bestdende intrycket i vad som just nu dr en relativt
idyllisk infart kantad av kyrkogard och trahus. Kommunen anser dessutom
att det r helt okej att precis vid Magasinsgatans kant anldgga ett tre meter
hogt stingsel med taggtrad hogst upp, vilket Ica tillatits gora langs den
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nordostra delen av sin fastighet. Detta medfor att vi, om planen gar igenom,
kan fa ett tremeters taggtradsstangsel alldeles intill vigkanten fran
Lundgatan och 6ver hundra meter lings med Magasinsgatan. Farlig att
trafikera till fots i sydlig riktning och oattraktiv att trafikera for fordon, helt
enkelt en franstotande miljo 1 ett handelsomrade.

Abborren 20 dr den enda fastigheten pa Magasinsgatan som inte har direkt
exponering fran och i stort sett direkt anslutning till en stdrre och mer
trafikerad gata. Fastigheten &r sdledes ndgot av en isolerad solitdr pa gatan
och foljaktligen mer kénslig for fordndringar som rdr gatans attraktivitet for
kundtrafik och dven exponering. Vi anser att en utokad byggnadshdjd
kommer att tringa sig pa och forminska vér och dven andra nérliggande
fastigheter. En hogrest byggnad kommer att dra hela blickfanget till sig och
eftersom den skulle ligga sa nira vigkanten kommer den att fa
Magasinsgatan att framsta som en bakgata av industriomradeskaraktér.
Detta &r allt annat &n attraktivt for kundtrafik och kommer att paverka vara
hyresgéster negativt.

Det verkliga syftet

Planforslaget syftar till att fastighetsdgaren ska fa utdkade
tillbyggnadsmdjligheter genom att en del av prickmarken ut mot
Magasinsgatan ska tas bort och att maxhdjden ska éndras frén sex till atta
meter pa en del av fastigheten. Vi tror dock att detta syfte dr sekundért och
att det primaéra syftet dr att gora byggnaden planenlig och fastighetsdgaren
ansvarsfti eftersom byggnaden varit planstridig sedan den byggdes till stort
forfang for vissa grannar.

Vi och forvaltningsledningen gor i grunden helt olika tolkningar av den
géllande stadsplanen. Vi hdvdar att byggnaden pd Valen 3 ar planstridig
sedan den byggdes eftersom butiksbyggnaden restes pa den norra delen,
trots att det uttalade syftet séger att den ska resas pd den sddra delen av
fastigheten. Forvaltningsledningen anser att allt skotts enligt gdllande
lagar/forordningar och att det uttalade syftet, som fortéljer att butiken ska
byggas pa den sddra delen av fastigheten, inte har ndgon betydelse. Om vi
har rétt s& har vi fog for att missténka att denna planstridighet uppkom
genom svek fran flera inblandade hos kommun och fastighetségare. Vi yrkar
dérfor fortsatt att kommunen ska ldgga ned planprocessen och utreda
arendet 1 grunden.

Var tolkning av stadsplanen finns bifogad i Bilaga 1: “Malfrids tolkning av
stadsplanen” med tillagg.

Alternativ
Ica Fastigheter uppger i en ansdkan att paténkt tillbyggnad norrut &r till for
Okade personalutrymmen. Det dr naturligtvis viktigt och féorhoppningsvis
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uppskattat av personalen. Byggnaden pa Valen 3 dr dock runt 3400 kvm (+/-
200 kvm) stor och om det inte finns tillrdcklig plats for personalen sa maste
det ha skett en felprioritering vid nédgon av de tidigare tillbyggnationerna
eller vid ndgon intern omrangering. Personalens komfort maste alltsd ha
negligerats.

Det finns nu alla mojligheter att korrigera denna felprioritering genom att
exempelvis gora om butiksyta till personalutrymmen. Den stora fordelen
med detta &r att det inte paverkar ndgon granne negativt. Vi undrar varfor
detta inte genomforts istéllet for en planéndring? Kan det vara sa att
minskad butiksyta som riskerar leda till minskad dagligvaruforséljning inte
ar acceptabelt, men att minskad forséljning for vara hyresgéster anses vara
acceptabelt?

Det finns inget direkt positivt samband mellan parkeringsyta och
omsittning. Det finns ndmligen gott om butiker inom Ica-koncernen som
har en hogre omséttning per kvm-parkeringsyta én Ica Kvantum i
Vimmerby. Bild 1 1 bilaga 2 visar Ica Maxi i Karlskoga som har en
omsdttning relativt p-yta pé cirka 118 kkr/kvm (564 mkr/4800 kvm).
Samma matt for Ica Kvantum 1 Vimmerby dr 69 kkr/kvm (241 mkr dividerat
med 3500 kvm), se bild 2 i bilaga 2. Minskar parkeringen pa Valen 3 med
300 kvm, som en utbyggnad maximalt skulle handla om, och givet samma
omsdttning sd ar mattet fortfarande i sammanhanget modesta 75 kkr/kvm
(241 mkr/3200 kvm). Det ligger da fortsatt i samma hédrad som exempelvis
ICA Kvantum Piteéd 87 kkr/kvm (208 mkr/2400 kvm) och ICA Kvantum
Ludvika 71 kkr/kvm (235 mkr/3300 kvm), se bild 3 och bild 4. Det bor
alltsé g att utdka byggnaden genom att minska parkeringen, utan att det
paverkar handeln. Dessutom tillkommer inom kort konkurrens i ndromradet
som rimligen kommer att minska trycket pa parkeringen.

Det finns dven alternativa exploateringsmdjligheter pd Valen 3 som ger lika
stor mgjlighet till horisontell tillbyggnad med lika manga p-platser som
forslaget ger, men som samtidigt inte pdverkar ndgon granne negativt.
Bilparkeringen ar idag cirka 3500 kvm, men har en grasbekladd yta i soder
och 1 6ster pd runt 900 kvm (se bild 5 1 bilaga 2). Dér finns gott om
utrymme att gora en tillbyggnad. Det handlar sdledes om en sydlig
tillbyggnad pa 300 kvm ut pd nuvarande parkering och en utdokning av
parkeringen pa 300 kvm ut pa den grisbeklddda ytan i sdder och Oster (se
bild 6 och bild 7 i bilaga 2). Det kommer att kréva en mindre intern
omrangering och att en stodmur anldggs pa en del av fastigheten. MEN den
stora fordelen &r att ingen granne paverkas negativt.

Malfrids ser dven andra utvecklingsmojligheter for verksamheten pa Valen
3 som vi tidigare inte presenterat for Ica. Mgjligheterna stracker sig utanfor
nuvarande fastighet/planomrade och skulle 16sa samma problem som



et Sty

ETeS

F¥¥Y HULTSFREDS ¢ Vimmerby Samradsredogorelse 10 (17)

KOMMUN kommun
Milj6- och byggnadsforvaltningen 2023-07-19
Dnr MBN-2023-1207
Planhandling

planforslaget och dven en del andra problem, samt ge mojlighet att utveckla
andra delar av verksamheten och skapa utrymme for framtida flexibilitet.
Det ar naturligtvis upp till fastighetsdgaren och Ica om de vill utforska dem.

Avslutande kommentarer

Sammanfattningsvis anser vi att kundtrafiken pa Magasinsgatan och till véra
hyresgéster kommer att minska till f61jd av att den mojliga horisontella
tillbyggnaden skulle minska exponeringen av fastigheten och att en utokad
byggnadshdjd skulle gbra gatan mindre attraktiv att frekventera. Med
minskad kundtrafik till vara hyresgéster sa paverkas vérdet pd deras
verksamheter och var fastighet negativt. Fastighetens framtida
utvecklingsmojligheter minskar dessutom pa ett ansenligt sétt, vad géller till
exempel fysisk expansion, mgjliga verksamhetstyper och hyresgister. Det
finns dven alternativ till planéndring for Valen 3 som inte paverkar ndgon
granne. Exempelvis borde ett lockande alternativ vara en horisontell
tillbyggnad sdderut pa Valen 3 med samma antal p-platser. Vi anser
slutligen att planprocessen bor ldggas ned eftersom byggnadens placering pa
Valen 3 mgjliggjordes genom svikligt forfarande.

Det hir handlar 1 grunden helt enkelt om att dgaren till en fastighet som har
ndtt maximal exploateringsgrad dnda vill 6ka vérdet pa sin verksamhet
genom att dndra spelreglerna, med resultatet att vardet pa var och vara
hyresgésters verksamheter kommer att minska. Det hir skapar ett farligt
precedenstall som sdger att resursstarka utomsocknes foretag (till och med
utan foradlingsvérde) tillits dndra spelreglerna nir det passar dem, trots att
det ar till forfang for lokala sméaforetag. Det kan rimligen inte vara
kommunens framtida policy.

Mot bakgrund av detta godkénner vi inte forslaget till ny detaljplan for
Valen 3.

BILAGA 1

Malfrids tolkning av stadsplanen

En planbeskrivning talar om hur en plan ska forstas och genomforas
(Boverket). Hogsta domstolen har nyligen i en prejudicerande dom slagit
fast att planbeskrivningen utgor en integrerad del i antagandet av
detaljplaner och att planbeskrivningens uttalade syfte 4r en mycket viktig
del déri (HD 2022-12-09, mal nr P 266-22 P 270-22 P 272-22). HD anforde
1 domen att beslutsprocessen for antagande av en stadsplan enligt
byggnadsstadgan var visentligen densamma som antagandeprocessen enligt
PBL, varfor det som finns skrivet i stadsplanens bestimmelser (motsvarande
planbeskrivning) ska viga tungt nér syftet med planen faststélls. I forarbeten
till PBL kan utlésas att provningen om en avvikelse kan medges 1 forsta
hand skall goras mot planens syfte och det faststdlls att det uttalade syftet
med en detaljplan alltid méste beaktas (prop 1989/90:37 sid 56-57). Det har
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var inget nytt for PBL utan var géllande dven pa BLs tid, vilket bekriftas av
forarbeten fran 1970-talet dér det sdgs att vid bedomning av om sirskilda
skal for dispens foreligger sa méste beaktas "intresset av att planen savitt
mojligt fullfdljs 1 enlighet med sitt syfte" (prop. 1972:111 bilaga 2 sid 370
ff, prop 1985/86:1, sid 713-714). Det vésentliga i detta &r att det uttalade
syftet hade en stor tyngd vid plangenomforande pa 1980-talet precis som det
har idag, att Hogsta Domstolens slutliga avgérande visar att
planbeskrivningen alltid ska integreras i tolkningar av detaljplanen och att
det som finns skrivet i dldre stadsplaners bestimmelser ska viga tungt vid
faststdllandet av syftet med planen.

For det aktuella omridet (Valen 3) dr det en stadsplan frén 1984 som giller.
Plankartan for Valen-omrédet beskriver den tidigare verksamheten med en
dldre tomtindelning och dr betecknat med ett H pa Valen 4 som var den tomt
som lag i mitten av de tre tomter som numera betecknas som Valen 3.
Plankartan ger inga indikationer om hur H ska genomf6ras pa Valen-
omradet nir ny verksamhet etableras. For att fa reda pa det far vi ga till
stadsplanens bestammelser (planbeskrivningen) som talar om hur planen ska
forstas och genomforas. I den star foljande:

“Inom kvarterets sodra del foreslds ett omrade for handelsdndamdl och
avsikten dr att mojliggora nyetablering av en dagligvaruhall inom detta

omrdde.”
Stadsplan 08-VYS-416; 1984-07-11, sid 4

Planens uttalade syfte med Valen 3 dr alltsa att en dagligvaruhall/butik ska
byggas pa den sddra delen av fastigheten (Stadsplan 08-VYS-416, sid 4 och
6), vilket betyder att ett underforstatt syfte ar att butikens parkeringsplats
ska ligga pa den norra delen med in-/utfart frin norra Magasinsgatan i likhet
med hur det ser ut pd plankartan. Planen ger viss handlingsfrihet i
placeringen av byggnaden bara det sker pd den sddra delen. Det finns inget
pa plankartan eller i bestimmelserna som ar i konflikt med det uttalade
syftet. Det innebdr med andra ord att ingenting pa plankartan eller i
bestimmelserna talar emot en sydlig placering, medan det uttalade syftet
helt utesluter en nordlig placering. Under planprocessen presenterades
sannolikt forslag med en nordlig placering, bland annat i form av en
situationsplan frén 1981, men den eller de valdes da uppenbarligen bort till
forman for en sydlig placering. Hade en nordlig placering av byggnaden ens
varit tdnkbar, sa hade ordet s0dra inte ndmnts. Vi anser att allt detta talar for
att det uttalade syftet skulle ha bestdmt placeringen av byggnaden till den
sOdra delen.

Butiken byggdes sedan pa den norra delen av Valen 3. Det hér ar i alla
sammanhang en mycket stor planavvikelse och minst lika stor som att bygga
ett pressgjuteri eller bostadslédgenheter pa den sddra delen av fastigheten.
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Detta kan inte ses som annat dn en uppenbart avsiktlig aktion 1 ett flagrant
overgrepp pé den da nyss avslutade planprocessen och stadsplanens uttalade
syfte, samt pd de rddande lagarna. Konsekvenserna dr att byggnaden ar
planstridig och att den sé varit sedan den byggdes (PBL kap 9 § 30 st 1 p la,
APBL kap 8 § 11 st 1 p 2a, BL §§ 34, 38 och 110 st 1) och att samtliga
tillbyggnader som dérefter genomforts ar planstridiga (PBL kap 9 § 30 st 1 p
2; APBLkap 8 § 11st1p1; BL §§ 34 och 110 st 1).

Fastighetsdgaren ansokte om och fick, 1 strid mot lag och plan, ett
forhandsbesked, en dispens och ett bygglov for att kunna uppfora
nybyggnaden (BN 88/84 och BN 162/84). Vi hdvdar att den enda rimliga
och sannolika forklaringen till att detta kunde ske &r att tjinstemén hos
fastighetsédgaren och kommunen uppgav oriktiga uppgifter och undanholl
information (se Tilldgg 1: “Forhandsbesked, dispens och bygglov”). Vi
havdar ocksa att byggnadsnimnden med all sékerhet hade fattat nekande
beslut om de hade fatt all korrekt och relevant information.

Vi anser att nyckeln till att forsté tjinsteménnens agerande finns i féljande
citat frdn den handbok som anvindes nir kommunen tog beslut i plan- och
byggnadsdrenden:

“Som villkor for dispensgivning maste foreligga sdrskilda skdl. Avviker ett
tillimnat byggnadsforetag fran gdllande plan, dr huvudregeln den att
avvikelsen, om den dr av ndgon betydelse, skall foregds av plandndring.
Mdste dispens tillgripas, bor myndigheternas provning i princip vara lika
ingdaende som ndr det gdller planfaststillelse.”

(sid 25 i “Handléggning av plan- och byggnadsédrenden”, Statens planverk
publikation nummer 29, andra utgavan fran 1980)

Fastighetsdgaren ville ha en nordlig placering, men i och med att det
uttalade syftet anger en sydlig placering skulle de ha tvingats att géra en
planutredning for att det d4r en mer &n betydande avvikelse fran gillande
plan. Detta skulle da ske direkt efter en fullgangen demokratisk process med
den inkorporering och balansering av olika intressen som en stadsplanering
innebar. Det hade varit politiskt mycket svart eller rentav omojligt att gora
om samma procedur sa tétt inpd, kanske frimst med tanke pa att utfallet med
stor sdkerhet hade blivit detsamma. Kommunens tjanstemén ville da
antagligen inte se ett prestigeprojekt som detta ga i graven eller ldggas 1
trada under flera ar. Det &r 1 den kontexten vi anser att tjinstemédnnens
agerande ska ses.

Det var bade fastighetsdgarens och de beredande tjinstemidnnens jobb att
noggrant studera vad den nya stadsplanen, plankartan och
stadsplanebestdmmelserna, hade att sdga om Valen 3. Det handlar totalt om
ndgra rader text i planbestimmelserna. Det finns inte en chans att ndgon av
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dem missade att gora detta eller inte uppfattade att planens uttalade syfte var
att etablera en dagligvaruhall pa den sddra delen. Det finns heller inte en
chans att de tagit fel pa syd och norr. De visste naturligtvis att om ndmnden
blev upplysta om eller fick mdjlighet att ta reda pd omfattningen av
planavvikelsen sé skulle de aldrig fa igenom en nordlig placering av
byggnaden. Vi anser att det &r uppenbart att den mycket stora avvikelsen ér
medvetet genomford med uppsat, d v s tjdnstemén pd kommunen och hos
fastighetségaren visste att det handlade om en mycket stor avvikelse mot
planen och for att f4 igenom avvikelsen var de tvungna att bryta mot eller
kringgd géllande lagar och stadsplan.

Det ovanstaende ska ses mot bakgrund av att innan nimnda stadsplan antogs
och innan dagligvarubutiken byggdes sé skedde huvudsaklig kundtrafik till
och frin verksamheterna pa Valen-omradet, inkluderat den byggvaruhandel
som huserade pa nuvarande Valen 3, via Magasinsgatans norra del (se
detaljplanens karta). Verksamheterna pa “valarna” och “abborrarna” levde i
symbios med varandra tack vare att Magasinsgatan anvédndes av samtliga
med goda nitverkseffekter som foljd.

Detta ville uppenbarligen detaljplanen bibehalla och forstarka. Om det under
detaljplaneringen 6verhuvudtaget var uppe for diskussion sé var det
sdkerligen dven ett starkt krav fran fastighetsdgarna pd Magasinsgatan att
kundtrafiken skulle fortsétta floda via Magasinsgatan med infart till Valen 3
frdn den norra delen av Magasinsgatan och att en etablering av en
dagligvarubutik skulle 6ka kundtrafiken och stirka néitverkseffekterna &n
mer. De forslag pd en nordlig placering av byggnaden som kan ha
forekommit 1 processen blev uppenbarligen bortvalda till formén for forslag
med en sydlig placering. Att dagligvarubutiken enligt planen skulle byggas
pa den sddra delen beror da med all sidkerhet pa att man ville behalla
Magasinsgatan som huvudsaklig gata for kundtrafik for hela omradet i
allménhet och Valen 3 i1 synnerhet och ddrmed f2 ett betydligt stdrre totalt
omrade som drar nytta av den kundtrafik som en etablering av en
daglivaruhandel normalt genererar. Det hdr utesluter inte att det skulle
kunna finnas andra in- och utfarter fran/till Valen 3 vid en sydlig placering.
Vi anser tvirtom att det skulle ha varit nodvandigt.

Forfattarna till planen torde ha insett att om den norra delen av Valen 3
bebyggdes, utan in- och utfart fran den norra delen av Magasinsgatan, sa
skulle Magasinsgatan riskera att drianeras pa kundtrafik. Nar dgarna till
Valen 3 sedan anlade en infart frain Lundgatan och en ny in-/utfart fran/till
Ronnbérsgatan sd isolerades kundtrafiken i stort sett exklusivt till “valarnas”
omride. Konsekvenserna blev da att omrddets kundtrafik leddes bort fran
Magasinsgatan och att gatan just drénerades pa det mesta forutom egen
direkt kundtrafik. Det blev som en kortslutning av kundtrafiken och 1 stort
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sett en ytmaéssig halvering av det enligt plan f6r kundtrafik geografiskt
exponerade fastighetsomradet.

Etableringen pa Valen 3 som skulle ha inneburit ett lyft med mer kundtrafik
och storre nédtverkseffekter blev istéllet precis tvédrtom, till ett i decennier
langt och stort forfang for flera fastigheter vid eller intill Magasinsgatan
(framst Abborren 20 och 15). Hade dagligvarubutiken rests plan- och
lagenligt pa den sddra delen hade hela omradet fétt ett helt annat flode via
Magasinsgatan och en helt annan dynamik med vésentligt storre
nitverkseffekter.

Tilligg

Forhandsbesked, dispens och bygglov.

Fundamentet i bygglovsprocesser var och ar att de sakuppgifter och annan
information som sékande fastighetségare och beredande tjdnstemén uppger i
ansokningar och underlag &r sanna och riktiga. Vi har fog for att misstidnka
att tjinstemén pa Vimmerby kommun och hos fastighetsdgaren uppsatligen
uppgav oriktiga uppgifter och undanholl information for att fa 6nskad
placering av butiksbyggnad pa fastigheten Valen 3, vilken dr spegelvand
fran den placering som anges i planens uttalade syfte. Nedan gar vi igenom
de olika tillstdndsprocesserna och pavisar oriktiga uppgifter och
undanhallen information.

Férhandsbeskedet

Den sokande inldmnade en ansdkan om férhandsbesked med skiss och
forslag till placering som antogs av byggnadsndmnden (BN 88/84, §128,
Bilaga A, 1984-04-26). Dar anger den sokande och de kommunala
tjdnstemdnnen att de anser att deras forslag “dr 1 6verensstimmelse med
forslag till stadsplan for kv ABBORREN, VALEN, DARRALEN m fl. .
Den stadsplan som senare faststilldes och vars uttalade syfte siger att en
dagligvaruhall ska etableras pa omradets sddra del (Stadsplan 08-VYS-416;
1984-07-11, sid 4).

I ansokningen till forhandsbesked var dagligvaruhallen istillet placerad pa
den norra delen, vilket dr en mycket stor avvikelse fran plan. Den sokta
placeringen var alltséd vildigt l1angt ifran att 6verensstimma med
stadsplanens uttalade syfte. Tjanstemédnnen hos fastighetsigaren och
kommunen valde alltsa att inte informera nimnden om detta faktum, trots
att de maste ha ként till det. De visste ocksé att om en stadsplan &nnu inte
var fullt faststdlld borde en bestyrkt kopia av stadsplanen bifogas med
ansokan, vilket inte gjordes (sid 28 i “Handldggning av plan- och
byggnadsirenden”, Statens planverk publikation nummer 29, andra utgédvan
frdn 1980). Hade en stadsplan varit bifogad kunde nagon av ndmndens
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ledaméter ha upptéickt det uttalade syftet och det hade onekligen fordandrat
laget.

Vi hédvdar att tjinstemén hos fastighetséigare och kommun vilseledde
ndmnden genom att uppge oriktiga uppgifter (att placeringsforslag
overensstimmer med plan), underlét att informera om att den sokta
placeringen avviker mycket kraftigt fran det uttalade syftet och undanholl
information (bestyrkt kopia av stadsplan). De gjorde detta medvetet och
med uppsat att fa igenom en placering av byggnaden som gér stick 1 stiv
mot planbestimmelsernas uttalade syfte. Vi anser att ovanstdende med rige
uppfyller rekvisiten for svek enligt Avtalslagens § 30.

Dispensen

Den bygglovssokande och de beredande tjansteménnen uppgav i ansdkan
om dispens att “den foreslagna nybyggnaden strider mot stadsplanen
satillvida att den foreslas placeras delvis pa mark som ej far bebyggas” (BN
162/84, bilaga A till beslut om dispens). Det framgér inte var denna
avvikelse fran plan finns pa fastigheten, men planens uttalade syfte anger att
en dagligvaruhandel ska resas pé den sodra delen, vilket innebér att
bilparkeringen da méste ligga pa den norra delen. Tjdnsteménnen hade
naturligtvis ldst den helt nya stadsplanen och insett att vad de foreslog var
att hela byggnaden skulle placeras pa den rakt motsatta delen av fastigheten
jamfort med vad planens uttalade syfte anger.

De uppgav trots detta att “Overtridelsen dr av ringa omfattning och har ej
menlig inverkan pd forhallandena pd kringliggande fastigheter” (BN
162/84, bilaga A till beslut om dispens). Om tillstdnd kan pdverka grannes
ratt ska grannar horas (BS 67 § 3 mom). Det giller dven vid ringa
overtrddelser och ska tolkas brett da det i handboken uppges att “Om viss
dtgdrd kan beréra grannes rdtt kan ofta vara vanskligt att avgéra. 1
tveksamma fall bor regeln vara att granne skall horas” (sid 27 1
“Handlaggning av plan- och byggnadsdrenden”, Statens Planverk
publikation nummer 29, andra utgavan fran 1980).

Efter en fleririg demokratisk stadsplaneprocess, ddr det stotts och blotts
idéer, genomgatts samrdd, samt antagits och forkastats forslag, hade
planforfattarna kommit fram till att planens uttalade syfte for omradet skulle
vara att dagligvarubutiken ska ligga pa den s6dra delen. D4 anser
kommunens och fastighetsdgarens tjdnstemain att en placering som gér stick
1 stdv mot det uttalade syftet inte krdver att grannar hors, trots att lagen sdger
att berorda grannar och sakégare ska fa tillfélle att yttra sig Gver
byggnadsforetaget innan tillstdnd ges (BS 67 § 3 mom). De ignorerar helt
det uttalade syftet som gar pa tvirs emot tillstdndet och att grannar har en
laglig ratt att horas i frigan dven vid ringa Overtrédelser.
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Haér ar det utelamnandet av att ndmna syftet och att lata bli att hora grannar
som &r det talande. Vi anser att det oforklarligt ignorerade i det hér fallet
visar att de var fullt medvetna om att den avvikelse som de foreslog var en
mycket stor avvikelse som de omdjligt skulle kunna fa dispens for och att
varje avvikelse som dr vdsentlig krdvde en full planutredning enligt da
géllande handbok for hur dispenser skulle hanteras (sid 25 i “Handléggning
av plan- och byggnadsdrenden”, Statens Planverk publikation nummer 29,
andra utgdvan frdn 1980).

Aven detta uppfyller rekvisiten for svek enligt Avtalslagens § 30. Det hér
uppfyller bada rekvisiten for svek, da det for det forsta ar ett vilseledande
genom ldmnandet av oriktiga uppgifter (delvis placering pad mark som ej far
bebyggas, avvikelsen dr av ringa omfattning och har ej menlig inverkan pa
kringliggande fastigheter) och for det andra att det sker uppsatligen av
tjdnsteméannen och den sdkande for att fi igenom nybyggnadslovet och
undvika en planutredning som endast skulle kunna sluta negativt for dem.

Bygglovet

I sin bygglovsansokan anger det sokande foretaget och en tjinsteman att
“Den foreslagna nybyggnaden strider mot gdllande stadsplan satillvida att
den till ringa del foreslds placeras pd mark som ej far bebyggas varemot
forbud rdder jml 34 § byggnadslagen™.

Enligt ndmnda lagrum far inte nybyggnad ske 1 strid mot stadsplan och det
ar ju precis vad som hir skedde. Planens uttalade syfte slar fast att
byggnaden ska resas pa den sddra delen och bilparkering f6ljaktligen
anldggas pa den norra delen av fastigheten. Hér ville den skande gora
tvartom och med bendget bistdnd av beredande tjdnsteman valde de att ta
upp ndgon mindre avvikelse (det dr oklart var den i s fall fanns och enligt
ndamnd handbok ska dven sddana mindre avvikelser preciseras 1 ansdkan)
och undanhdéll att det handlade om en mycket stor avvikelse mot planens
uttalade syfte.

Plankartan beskriver verksamheten innan dagligvaruhandeln byggdes och
det finns ingenting i plankartan eller bestimmelserna, utdver det uttalade
syftet, som egentligen talar om hur planen fér omradet ska genomforas
(Stadsplan 08-VYS-416; 1984-07-11, sid 4 och 6). En nyss avslutad
planprocess hade utmynnat i en sydlig placering som beskrivs i
bestimmelserna och dirmed valt bort varje form av nordlig placering. Det
finns heller inga konflikter mellan varken plankartan eller bestimmelserna
och det uttalade syftet. Det finns med andra ord ingenting 1 plankartan eller
bestimmelserna som talar emot att det uttalade syftet ska gélla, medan det
uttalade syftet helt utesluter en nordlig placering. Det hdr maste innebéra att
det var det uttalade syftet som skulle ha bestdmt hur planen skulle
genomforas inklusive placering av byggnaden. Detta resonemang stods av
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den prejudicerande domen fran Hogsta domstolen (Hogsta Domstolen 2022-
12-09, Mal: P 266-22, P 270-22, P 272-22).

Det hér dr ocksa ett klockrent fall av svek enligt Avtalslagens § 30 och den
uppfyller bada rekvisiten. Den s6kande och tjanstemannen vilseledde
ndmnden genom att undanhalla uppgifter om att det rorde sig om en mycket
stor avvikelse fran plan och de gjorde det med uppsét att fa igenom
bygglovet for nybyggnaden.

BILAGA 2

Bilder dver alternativ anvindning

[Sju bilder som visar flygfoton dver olika livsmedelsbutikers parkeringsytor.
Bilderna finns att tillgé hos miljo- och byggnadsforvaltningen.]

Kommunens kommentarer:

Kommunen tackar for yttrandet men anser fortsatt att den okade byggrdtten
som dndringen medfor dr ldmplig. Eventuella oldgenheter som dndringen
kan medfora for ndrliggande fastigheter bedéms som smd och inte
tillrdckliga som skdl for att avbryta planarbetet.

Samtliga tidigare beslut om planldggning, lov och forhandsbesked i
omrddet har, utover beslut fattade senaste aret, vunnit laga kraft och dr
ddrmed fastslagna.

Sammanfattning

Samrdd har genomf6rts enligt plan- och bygglagen 5 kap 11-17 §§.
Planhandlingarna har efter inkomna yttranden dndrats enligt kommunens
kommentarer i samradsredogorelsen, d&ven administrativa justeringar har
gjorts.

Milj6- och byggnadsforvaltningen

Frida Karlsson
Planarkitekt
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