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Inledning

Milj6- och byggnadsnamnden uppdrog 2023-04-05 till miljé- och
byggnadsforvaltningen att dndra gallande stadsplan for omradet.
Andringen dr framtagen med stéd av plan- och bygglagen (2010:900).

Andringen avsadgs hanteras enligt begransat forfarande men efter
genomfort samrad fortsatte handlaggningen genom standardforfarande.
Syftet med andringen ar inte i strid mot dversiktsplanen och anses inte vara
av betydande allmant intresse eller medfora en betydande miljopaverkan.

Detaljplaneférslaget har samratts och varit foremal for granskning enligt
plan- och bygglagen 9 kap 8-37 §§. Samrad pagick mellan 7 juni till 5 juli
2023. Handlingar har skickats till sakdgare enligt fastighetsforteckning,
Lansstyrelsen, Lantmateriet, kommunala organ och berérda organisationer.
Planhandlingarna har dven varit tillgangliga pa miljo- och byggnadskontoret
samt funnits pa Vimmerby kommuns hemsida under hela granskningstiden.

Granskning

Miljo- och byggnadsnamnden fattade 2023-08-24 (MBN § 120) beslut om
granskning. Granskning har genomfoérts enligt plan- och bygglagen 5 kap
18-22 §§. Granskningstiden var 31 augusti — 25 september 2023.

Granskningshandlingar:

Plankarta med bestammelser, 2023-05-12, reviderad 2023-07-19
Planbeskrivning, 2023-07-19

Samradsredogorelse, 2023-07-19

Undersékning om betydande miljopaverkan, 2023-05-12
Fastighetsforteckning, 2023-05-08

Under granskningstiden inkom yttranden fran 6 olika parter:

Lansstyrelsen 2023-09-18
Inget att erinra

Lantmateriet 2023-09-22
Inget att erinra

VEMAB/VIFAB 2023-09-22
Inget att erinra

Samhallsbyggnadsavdelningen 2023-09-18

Inget att erinra
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Telia Company AB 2023-08-31
Malfrids Fastighet AB 2023-09-25

Andringar i planhandlingar

Inga andringar, utover rent administrativa, har gjorts i planhandlingarna
infor antagande.

Redovisning av yttranden

Nedan redovisas inkomna yttranden i sin helhet, yttranden dar ingen
erinran funnits redovisas dock inte. Yttrandena féljs av milj6- och
byggnadsfoérvaltningens kommentarer.

Samtliga yttranden finns i sin helhet tillgangliga pa miljo- och
byggnadsforvaltningen, Vimmerby kommun.

Telia Company AB

Skanova har markforlagda teleanlaggningar inom detaljplaneomradet.

Skanova onskar att sa langt som majligt behalla befintliga tele-anlaggningar
i nuvarande lage for att undvika olagenheter och kostnader som
uppkommer i samband med flyttning.

Skanova onskar i ett tidigt skede medverka i planarbetet nar
detaljplanarbete paborjas och kallas till samradsmoten for det aktuella
omradet for att kunna samordna nya ledningar.

Tvingas Skanova vidta undanflyttningsatgarder eller skydda telekablar for
att mojliggora exploatering forutsatter Skanova att den part som initierar
atgarden dven bekostar den.

Kommentar:
Kommunen tackar for yttrandet och noterar informationen.

Malfrids fastigheter i Vimmerby AB

Planhandlingarna i denna “granskningsrunda” innehaller i stort sett samma
forslag pa planandringar som den tidigare “samradsrundan”. Vi har till stor
del samma invandningar nu som da, men med nagra tilldgg. Har kommer vi
darfor att forst sammanfatta var tidigare kritik, sedan utveckla en del
invandningar och dven bemota kommunens njugga svar pa var forra inlaga.
Vi avslutar med sammanfattande kommentarer och yrkanden. Vi kommer i
denna inlaga att visa att det helt saknas sakliga skal att genomfdra
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plandndringen, men att det finns starka skal att inte genomfora den, vilket
maste leda till att planprocessen avbryts.

Sammanfattning av vara invéndningar under samradsrundan

Exponeringen av var fastighet for trafikanter pa Lundgatan minskar som en
direkt foljd av den foreslagna tillbyggnaden ut mot Magasinsgatan.
Tilloyggnaden tar fullstandigt bort exponeringen av var fastighet for
fordonstrafik fran soder pa Lundgatan innan infart till Magasinsgatan for
spontana besok och eftersom trafikanter normalt inte fangar upp objekt
som ar belagna i runt 90 graders vinkel forstors aven exponeringen efter
infarten. Den tankta tillbyggnaden som kommer att bli Vimmerbys nya
landmarke ar klart hogre och dessutom vasentligt mindre symmetrisk an
kringliggande byggnader. Detta medfor att den kommer att dra blickfanget
till sig for trafik fran norr pa Lundgatan och darmed minska exponeringen
av var fastighet aven for trafikanter fran det hallet. Sammantaget kommer
detta att menligt paverka antalet besokare till verksamheter pa var
fastighet (se bilaga A, som innehaller var inlaga i forra rundan: “Synpunkter
pa forslag till andring av stadsplan for Valen 3 i Vimmerby”, sid 1-3 for mer
utforlig beskrivning).

Tillbyggnaden minskar Magasinsgatans attraktivitet for all form av
kundtrafik. Den 6kade héjden och den forfulande asymmetriska
tillbyggnaden som trénger sig pa och “dter upp” gaturummet gor
Magasinsgatan mindre valkomnande for all form av kundtrafik och da
speciellt gangtrafik. Med ett tre meter hogt taggtradsstangsel langs med
och precis intill kanten pa en stor del av Magasinsgatan kommer den da
mer att likna en bakgata i ett sjaskigt industriomrade &n en inbjudande
gata i en handelsmiljo och féljaktligen menligt paverka antalet besdkare till
verksamheter pa var fastighet (se bilaga A sid 3-4 for mer utforlig
beskrivning).

Med en minskad exponering och en mindre attraktiv gatumiljé som leder
till minskad kundtrafik sa minskar ocksa var fastighets
utvecklingsmojligheter. Vid en planandring kommer vi inte ha mdjlighet att
genomfdra viss utveckling pa grund av att den inte nar upp till
I6nsamhetskrav, vilket paverkar vardet pa fastigheten och dess
verksamheter (se bilaga A sid 2 for mer utforlig beskrivning).

Det finns de facto alternativ utveckling pa Valen 3 som inte kraver

plandandring. Bland annat gar det att gora tillbyggnader séderut pa
parkeringen och samtidigt utdoka parkeringen. Detta skulle ge samma

4 (11)



F¥¥Y HULTSFREDS &
@ KOMMUN

Granskningsutlatande

Milj6- och byggnadsforvaltningen 2023-10-16
MBN-2023-1207
Planhandling

utveckling som plandndringen, utan att det skadar nagon granne (se bilaga
A sid 4-5 for mer utforlig beskrivning).

Vi havdar fortsatt att byggnaden pa Valen 3 ar planstridig eftersom den
byggdes pa fel del av fastigheten och att endast svek kan ligga bakom detta
(se bilaga A sid 4 for mer utforlig beskrivning). Planprocessen bor darfor
laggas ned.

Utveckling av kritik/invdndningar

For snart ett ar sedan fick Malfrids reda pa att fastighetsagaren till Valen 3
ansokt om bygglov for en tillbyggnad ut mot Magasinsgatan. Vi invande
mot detta bygglov med i stort sett samma skal som vi nu invdnder mot den
foreslagna plandndringen. | telefonsamtal med en tjansteman pa
forvaltningen den 1 februari 2023 fick vi berattat for oss att tjanstemannen
pa forvaltningen i ett delegerat beslut faststallt att den samlade avvikelsen
(avvikelsen for sokt bygglov plus alla tidigare avvikelser mot plan) som
genomforts pa fastigheten skulle bli for stor for att kunna rédknas som en
liten avvikelse i gillande kontext (se mail i bilaga B). Darmed kunde det
sokta bygglovet inte medges.

Alla planavvikelser ska beddmas i sin kontext och varierar fran situation till
situation. En tilloyggnad om 2000 kvm pa prickmark i ett perifert
industriomrade kan anses vara en liten avvikelse, medan mindre &n en halv
kvadratmeters tillbyggnad ut pa prickmark i ett stadscentrum kan anses
vara en stor avvikelse. Det handlar alltsd om kontext och relativitet.
Analogt med vad som galler for planavvikelser sa maste dven planandringar
sattas in i sin kontext och bedémas i sin situation.

Kommunen anser att oldgenheterna som plandandringen kan medfdra ar
sma for narliggande fastigheter och inte utgor tillrackliga skal for att
avbryta planarbetet (samradsredogorelse sid 17). Vi invander starkt mot
denna felaktiga slutsats da den tankta tillbyggnaden vasentligt kommer att
skada verksamheterna pa var fastighet. Det ar dessutom sa att Abborren
20 ar den enda fastigheten i omradet som inte har direkt exponering fran
och i stort sett direkt anslutning till en stérre och mer trafikerad gata, vilket
gor fastigheten mer kénslig for forandringar rérande exponering och
gatumiljo. Lagg till detta att Malfrids bara har en fastighet, vilket innebar
ytterligare forhojd risk. Vi havdar dock med emfas att aven i en annan
kontext dar Magasinsgatan varit tyngre trafikerad och vi haft flera
fastigheter sa maste skadorna av en plandndring pa fastighetens
verksamheter betecknas som betydande.
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Fastighetsvardet bestams av framtida finansiellt 6verskott och risk. Det
framtida 6verskottet paverkas otvivelaktigt av de forsamringar som
plandndringen innebédr, men det som oroar oss mest ar att risken 6kar. Att
berdkna risk ar i grunden en abstrakt sannolikhetsbedomning som pa en
aggregerad niva ofta kan ge rimliga resultat. | det enskilda fallet ar dock
riskbeddmning allt annat dan abstrakt och valdigt beroende av specifika
handelser och situationer. For var fastighet finns det en konkret och klart
okad risk att de forsamringar som planandringen medfor kan gora sa att vi
bade forlorar var hyresgaste och inte far tag i ersattare. Da kan allt varde
forsvinna snabbt.

Det &r faktiskt sa att alla l6sningar/tilloyggnader pa héjden och ut mot
Magasinsgatan ger att nagon grannes verksamhet far minskad nytta. Det
innebar att Valen 3 nar det géller tillbyggnader norrut och pa hojden arien
paretooptimal situation. Det finns alltsa ingen tilloyggnad i de riktningarna
som inte skadar nagon annans verksamhet. Det finns ddaremot minst tre
olika alternativ som kan ge paretoforbattringar pa Valen 3 och de innebar
ombyggnader i befintlig byggnad och/eller tillbyggnader i sydligt horisontell
riktning (se Bilaga A sid 4-5). Dessa alternativ skadar alltsa inte nagon
grannes verksamhet och kraver egentligen endast att nyttan for nya
personalutrymmen ar storre an kostnaderna fér om- och/eller
tillbyggnaderna for att de ska vara paretoforbattringar. Har far vi inte
glomma att butiken under en langre tid asidosatt sin personals behov av
utrymmen till forman for butiksyta. De vinster som gjorts pa den butiksytan
bor dras fran kostnaden for om—/tillbyggnader for att fa en mer rattvis
kalkyl, vilket gor paretoférbattringar an mer sannolika.

For att skapa ett bra foretags- och investeringsklimat i en kommun ar den
kanske viktigaste faktorn att forutsattningarna som galler vid ett
investeringsbeslut atminstone inte ska bli samre under investeringens
livstid. Nar ett foretag gor en investering maste foretaget da kunna rakna
med att de forutsattningar som gallde vid investeringstillfallet som samst
ocksa galler i framtiden. Principen om forutsebarhet vid investeringar ar
darfor av stor betydelse for foretag och for foretagsklimatet i en kommun.

Vi menar att grundprincipen alltid maste vara att kommuner ska
uppratthalla denna princip, men att det ocksa maste finnas undantag
baserat pa starka sakliga skal. | det har fallet havdar vi att kommunen gar
emot denna princip och i och med att det finns alternativa om-
/tilloyggnader i sydlig riktning som tillgodoser personalutrymmen helt
saknas skal fér undantag. Det finns tvartom starka skal att inte gora
undantag da forslaget utdver att vara skadligt for var fastighets
verksamheter kommer att leda till gynnande av en helt dominerande aktor
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pa en oligopolmarknad med monopolliknande tendenser, med forsamrad
konkurrens och 6kade matpriser for kommunens medlemmar som foljd.

Forutsattningarna nar vi investerade i Abborren 20 var att vi inte kunde
rakna med fortsatt exponering fran bilparkeringen pa Valen 3, men
daremot fortsatt rakna med nuvarande exponering fran Lundgatan och
samma gatumiljo pa Magasinsgatan. Dagligvarubutiker saknar helt
foradlingsvarde och dagligvaruhandeln i en kommun ar volymmassigt
konstant, d v s butikerna tillfér inget varde utan bara kostnader och vi ater
och dricker lika mycket i volym oavsett hur manga butiker som finns i
kommunen, oavsett hur stora de dr och hur manga anstallda de har. Det
har innebar att 6kade kostnader i form av till exempel tillbyggnader och
fler anstéllda leder till att matpriserna blir hogre for konsumenterna och att
om en butik far forutsattningar att 6ka sin salda volym kommer minst en
annan butik att minska sin salda volym i samma omfattning. Detta ar
sarskilt viktigt att ta hansyn till i en kommun som Vimmerby dar butiken pa
Valen 3 varit helt dominerande under de senaste 10-20 aren, vilket
indikeras av deras 6kande marknadsandel och att det ar den enda butiken
som gjort namnbara vinster under samma period. Att ge fordelar till den
dominerande butiken skulle ge dem ytterligare en konkurrensférdel, leda
till 6kade matpriser for kommunens medlemmar och ge ytterligare
svarigheter for konkurrerande handlare.

Konkurrensverket varnar i en rapport fér att kommuner férsamrar
konkurrensen pa den svenska matmarknaden genom att ge de storsta
kedjorna tillgang till de basta lagena (Konkurrensen i den svenska
livsmedelskedjan, s 179-183, Konkurrensverket, Rapportserie 2018:4). En
forlangning och variant av detta konkurrenshammande agerande ar nar
kommuner ger de storsta kedjorna mdjlighet att i de basta lagena andra
detaljplaner sa att de kan expandera, trots att fastigheten natt sin
maximala ekonomiska exploateringsgrad och trots att verksamheten
saknar foradlingsvarde, och detta till och med pa bekostnad av grannar.
Det &r detta som nu haller pa att ske i Vimmerby, med resultatet att
konkurrensen kommer att minska och matpriserna kommer att 6ka for
Vimmerbys konsumenter.

Sammanfattande kommentarer med yrkanden

Vi godkdnner inte heller detta forslag till planandring och anser att
planprocessen bor avbrytas. Var grundldaggande kritik av den foreslagna
planandringen pa Valen 3 ar att var fastighet Abborren 20 kommer att fa
en minskad exponering och att gatans attraktivitet for kundtrafik forsamras
for verksamheter pa var fastighet. Detta leder till farre kundbesok och att
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utvecklingsmojligheterna for fastigheten blir farre och samre. Det finns
dessutom alternativa till-/ombyggnationer som ryms inom nuvarande plan
som ger samma effekt, men inte skadar nagon annans verksamhet.

Vi har visat att den foreslagna plandandringen ska goras i en paretooptimal
situation trots att:

e den kommer att ge upphov till vdasentlig skada for var fastighets
verksamheter,

e den ger en dn mer snedvriden konkurrens med hogre matpriser for
kommunens medlemmar,

e den ténkta tillbyggnaden ar for en dagligvaruverksamhet utan
foradlingsvarde med hogre kostnader och dn hogre matpriser som
foljd,

e utdkade personalutrymmen kan skapas via alternativa om-
/tillbyggnader som inte skadar annans verksamhet.

Det saknas saledes sakliga skal som talar for att kommunen ska tillata en
plandndring, medan det finns flera starka skal som talar emot. Detta
handlar i grunden om att Valen 3s dgare vill 6ka vardet pa sin fastighets
verksamheter, med resultatet att vardet pa var fastighets verksamheter
minskar. Det finns alltsa inga sakliga skal att |ata denna planprocess fortga.
Vi yrkar darfor att planférslaget férkastas och att planprocessen avbryts.

Fran vart perspektiv ar det inte nagon skillnad mellan denna planandring
och att kommunen gar in och tar pengar pa bankkontona for var fastighets
verksamheter och ger till verksamheterna pa Valen 3. Resultatet blir for oss
detsamma. Den forsamrade konkurrensen och de hdjda matpriserna kan
dartill liknas vid att kommunen hojer skatten for kommunens medlemmar
och ger pengarna till verksamheterna pa Valen 3. Det ger ungefdr samma
effekt. En omvand Robin Hood-historia i sagornas stad. Denna process
borde inte ha startats och an mindre fatt fortga sa har langt. Nu maste den
avbrytas.

Vi anser dartill att planprocessen fran boérjan skulle ha genomforts i ett
utokat forfarande. Kommunen bedémde att planandringen i sin helhet ar
forenlig med kommunens fordjupade helhetsplan, inte ar av betydande
intresse eller i dvrigt av stor betydelse och att planprocessen darfor bor
behandlas i ett standardférfarande (planbeskrivning, sid 4). Vi gbr en annan
beddmning och hdvdar att planandringen ar av principiellt intresse och
darmed alltsd i 6vrigt av stor betydelse, vilket medfor att ett utokat
forfarande ska anvandas. (PBLkap 5§ 7 st 1 p 2; Prop 2013/14:126 s 74-
76).
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Det handlar om tre olika sporsmal av principiellt intresse som vi berort
under resans gang. Det forsta handlar om forutsebarhet vid investeringar,
det andra om och i sa fall under vilka forutsattningar kommunen ska
genomfora planandringar vid paretooptimala situationer och det tredje om
kommunen ska ge positiva planbesked till misstankt planstridiga
fastigheter. Vi anser alltsa att planprocessen ar av principiellt intresse och
har stor betydelse for bland annat sma fastighetsagare, konkurrerande
handlare och naringsidkare generellt i kommunen, nu och i framtiden.
Planprocessen borde alltsa ha genomforts i ett utdkat forfarande och om vi
inte hade varit sdkra pa att processen kommer att avbrytas skulle vi ddrom
yrka.

Kommunen uppger att tidigare beslut vunnit laga kraft och att de darmed
ar fastslagna (samradsredogorelse sid 17). Vi hdvdar att byggnaden pa
Valen 3 &r planstridig och att det priméra syftet med denna planprocess ar
att uppna planenlighet. Har vi ratt sa har byggnadens planstridiga position
med stor sannolikhet tillkommit bland annat genom svek. Nar misstankar
av denna natur materialiseras bér kommunen gora allt for att reda ut vad
som héant och géller, samt se till att oegentliga beslut far en korrekt process
som ar saklig och opartisk. Vi yrkar darfor att namnden snarast tar beslut
om att byggnaden &r planstridig och darefter lamnar in
resningsansokningar for samtliga tagna beslut som nuvarande byggnad pa
valen 3 vilar pa (RB kap 58 § 1). Vi grundar detta pa var tidigare utredning
(se bilaga A sid 4 under “Det verkliga syftet”).

BILAGA A

[Da bilagan ar det yttrande som lamnades vid samradet finns yttrandet redovisat
samt besvarat i samradsredogorelsen, 2023-07-19. Lasare héanvisas till
samradsredogorelsen, s. 5-17. Sidhdnvisningarna i granskningsyttrandets
hanvisningar 6verensstimmer inte med sidhanvisningarna i samradsredogorelsen,
for korrekta referenser hanvisas lasaren till det faktiska yttrandet.]

BILAGA B
[E-postmeddelande till kommunal tjansteperson]

Fran: [Representant for Malfrids fastigheter i Vimmerby AB]

Date: ons 1 feb. 2023 kl 21:10

Subject: Det sokta bygglovet for tillbyggnad pa Valen 3 MBN 2022-2415 To: [Plan-
och byggnadschef]

Cc: [Bygglovshandlaggare]

Hej!
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Jag pratade tidigare idag med [Bygglovshandlaggare] och fick berattat for
mig att tillbyggnaden pa Valen 3 inte kommer att ges bygglov. Detta via ett
delegerat beslut som ska tas av er imorgon. Gott sa.

Jag har dvervagt vad detta kommer att betyda for oss och tyvarr hyser jag
inga tvivel om att de snart kommer att komma tillbaka med en nagot
modifierad ansokan med forhoppning att den samlade bedémningen da
ska ge ett annat resultat. For att forhindra detta sander jag er harmed den
utredning jag gjort om Valen 3 med ett par yrkanden.

| korthet har jag kommit fram till att byggnaden pa Valen 3 ar planstridig
och har varit det sedan den byggdes. Det innebar att alla tillbyggnader som
skett ocksa ar planstridiga och att inget bygglov kan ges for nagon ny
tillbyggnad. Vi yrkar att ndmnden agerar for planuppfyllelse.

Min utredning ar dock inte helt klar. For att avsluta den behover jag de
handlingar jag efterfragat i tidigare korrespondens med
[Bygglovshandlaggare]. Da kommer fler yrkanden for planuppfyllelse och
avslutande kommentarer att laggas till. Jag forbehaller mig ocksa ratten att
gora andra fordandringar i utredningen nar jag far den informationen.

Har ni nagra fragor sa finns jag tillganglig efter klockan 15 imorgon.
Vanliga halsningar
[Representant for Malfrids fastigheter i Vimmerby AB]

Kommentar:

Kommunen tackar fér yttrandet och tillhérande bilagor. Kommunens
beddmning dr fortsatt att den dkade byggrdtten som éndringen medfor Gr
ldmplig. Eventuella oléigenheter som éndringen kan medféra for
ndrliggande fastigheter bedéms som sma och inte tillréickliga som skdl fér
att avbryta planarbetet.

Kommunen bedémer att dndringen inte dr av stort allmdnt intresse, i strid
med gdllande éversiktsplan eller medfér en betydande miljépdverkan.
Andringen har dérfér handlagts enligt standardférfarande.

Sammanfattning

Samrad och granskning har genomfdrts enligt plan- och bygglagen 5 kap
11, 12 respektive 18 §§. Ut6ver rent administrativa justeringar har
planhandlingarna inte andrats efter granskningen.
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Stallningstagande
Detaljplanen beddms vara klar for att antas enligt PBL 5 kap 278.

Frida Karlsson
Planarkitekt
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