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Om detaljplan

En detaljplan &r ett juridiskt bindande instrument som styr mark- och
vattenanvandningen inom ett geografiskt omrade. En detaljplan reglerar vad
en fastighet ska anvidndas till, sd som industri eller bostader. Beroende pa
platsens forutsattningar och mojligheter gérs dven regleringar pa mer
detaljerad niva, exempelvis géllande hur hég och stor bebyggelsen kan tillatas
vara. Daremot far inte planen reglera mer @n nédviandigt. Genom
detaljplaneprocessen prévas platsens lamplighet fér andamalet genom olika
avvdgningar. Samtidigt ar det en demokratisk process dar berérda ges tillfalle
att yttra sig. En detaljplan bestar av en plankarta med tillhérande
planbeskrivning och eventuella bilagor.

Medverkande

Josef Ydeskog, Planarkitekt

Erik Engstrom, Planarkitekt

Elin Wiman, Planarkitekt (plankonsult Radar arkitektur& planering AB)
Olof Halvarsson, Planarkitekt (plankonsult Radar arkitektur& planering AB)

Handlingar
Handlingar som ingar i detaljplanen:

Justeringar

Infér granskning

Plankartan kompletterats med bestammelser om markreservat for underjordiska ledningar och
utékning av mark som inte far forses byggnad i den Gstra delen av planomradet.

Planbeskrivningen har till granskningsskedet av detaljplanen justerats under rubrikerna 2.2
Bebyggelse angaende paverkan pa stadsbilden, 2.7 Teknisk forsorjning angdende El, varme &
elektroniska kommunikationer samt dagvatten, 2.9 Halsa och sakerhet angaende
oversvamningsrisk och buller, 4.1 Organisatoriska fragor angaende avtal samt 4.3 Ekonomiska
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fragor med tydliggérande av bidrag for forvaltning av kulturhistorisk véardefulla miljoer kopplat
till varsamhetsbestammelse.

Efter granskning

Varsamhetsbestammelser for den befintliga byggnaden har korrigerats sa att inte befintliga
fasadfarger omfattas av bestdimmelserna eftersom de inte &r ursprungliga och inte bidrar till
byggnadens kulturmiljévarde.

Planbeskrivningens kapitel 1.4 Plandata har kompletterats med beskrivning av befintlig
tomtindelningsplan for fastigheten Applet 9 samt att planforslaget inte medfér konsekvenser for
fastigheten eller tomtindelningsplanen.
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1. Bakgrund, syfte & huvuddrag

1.1 Bakgrund

Den 22 april 2020, § 43, gav byggnadsnamnden i uppdrag till stadsbyggnadsavdelningen att ta
fram en ny detaljplan for Korsbaret 1 — Lilla Fredriksberg.

Detta dokument &r en beskrivning av forslaget till den nya detaljplanen. Forslaget var utstallt for
granskning fran den 13 september 2021 till den 4 oktober 2022, och under denna period

kunde synpunkter lamnas pa forslaget.
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Figur 1. Oversiktsbild. R6d markering visar planomradets lige.

1.2 Syfte & huvuddrag

Syftet med detaljplanen &r att préva markens lamplighet for bostadsandamal. Detta ska goras
med befintliga kultur- och naturvarden i beaktande och anpassning till platsens struktur och

skala.
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Huvuddragen innebar att befintlig byggnads form och utformning vérnas genom
varsamhetsbestammelser samt att ny bebyggelse kan uppfdras i planens véstra respektive dstra
del. I vastra delen foreslas en hdgsta nockhdjd om 10 meter, vilket motsvarar cirka 2 vaningar. |
ostra delen foreslas en hogsta en nockh6jd om 16 meter, vilket ungefar motsvarar 4 vaningar.
Den vastra byggratten ar utformad sa att flerbostadshus i form av langor eller lameller kan
uppforas. Den Ostra byggratten ar friare och mojliggér mindre lameller, i vinkel eller fristaende,
eller ett mer kvadratiskt flerbostadshus. Befintlig byggnad tillats byggas ut at oster.

Slétagatan som allmén plats gata foreslas avslutas i hojd med befintlig byggnad inom
planomradet. M6jlighet till gang- och cykelbana pa allman plats behélls sa att koppling via
allman plats till gang- och cykelvéag langs Hollendergatan sékras. Kvarvarande del av gatan
overfors till kvartersmark. 1 géllande detaljplan finns en vandplan i Sldtagatans 6stra del som ej
byggts ut. Hela vandplanen ligger inom fastigheten Applet 9. Genom detta planforslag dndras
markanvandningen for vandplanen till kvartersmark, bostader. Marken far inte bebyggas.

1.3 Planférfarande

Arbetet med detaljplanen foljer standardférfarandet, enligt Plan- och bygglagen (SFS
Standardférfarande

2010:900).
— g

Figur 2. Bild som visar processtegen enligt standardférfarande. R6d markering visar var i processen

Gransknings-
utlatnade

som denna detaljplan befinner sig.

1.4 Plandata
Lage

Planomradet ligger i stadsdelen Fredriksberg i dstra delen av Falkopings tétort.

Figur 3. Ortofoto éver omradet. Planomradets ungefirliga omfattning markeras med réd linje.
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Areal
Planomradet omfattar cirka 5 150 kvadratmeter.

Markédgoforhallanden

Marken inom planomradet &gs av Falképings kommun férutom del av fastigheten Applet 9.
Befintlig plansituation

Oversiktsplan

Det foreslagna planomradet omfattas av anvandningen tatort” i dversiktsplan 2017- 2030
antagen av kommunfullméaktige 26 februari 2018. Inom anvéandningen ar markanvandningar
som ar forenliga med en tétare stadsstruktur tillatna, det skulle kunna vara bostader, kontor,
gator, parker eller liknande. Da detaljplanen har som syfte att mojliggora bostader ar
planforslaget att se som forenligt med gallande éversiktsplan. Se figur 4 for utdrag ur
Oversiktsplanens markanvandningskarta.

Detaljplan

Det foreslagna planomradet omfattas av forslag till andring i stadsplan for del av Fredriksberg
— KV. Pinjen m.fl. laga kraft vunnen ar 1970. Det aktuella planomradet omfattas av
anvandningarna A - allmant andamal (en markanvandning som i aldre planer &r avsedda for
allméanna andamal och ska ha verksamheter med stat, kommun eller landsting som huvudman)
samt park (vagformad linjering). Byggratten for det allmanna &ndamalet anger en byggnadshdjd
om 7,2 meter och stracker sig ca 30 meter véster och 30 meter dster om befintlig byggnad.
Genomforandetiden har gatt ut.

Figur 4. Bild till vanster: Utdrag ur gillande Sversiktsplan. Rédstreckad linje visar planomradets ungefirliga utbredning.
Den gula firgen markerar titort och den ljusbla &r verksamheter. Bla streck markerar huvudsakliga transportstrak.

Bild till hoger: Utdrag ur géllande detaljplan. Rédstreckad linje visar planomradets ungefirliga utbredning. Yta med
vagformade linjer avser allmin plats PARK och anviandning A - allmént dndamal géller inom ljust turkos yta, dven
betecknat med bokstaven A. Allmin plats GATA markeras med vit/gra firg.
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Tomtindelningsplan

Del av det foreslagna planomradet omfattar fastigheten Applet 9 som omfattas av en
tomtindelningsplan framtagen &r 1963. Planen anger storleken av fastigheten Applet 9 samt
fastighetsgransernas placering. Av tomtindelningsplanen framgar att den del av fastigheten
Applet 9 som ingér i planomradet ska ingd i fastigheten Applet 9 men den befintliga
detaljplanen som géller inom den delen av fastigheten anger markanvandningen till gata inom
allman plats. Detta planforslag anger markanvandningen inom delen av fastigheten Applet 9 till
bostader inom kvartersmark. Denna reglering av markanvandningen bedéms verensstdmma
med befintlig anvandning av marken och innebér inga konsekvenser for tomtindelningsplanen.

Figur 5 visar tomtindelningsplan for fastigheten Applet 9 med delen som ingar i planomradet
markerad med rédstreckad linje.
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2. Férutsittningar, planforslag &
konsekvenser

(X3

2.1 Sammanfattning av planférslaget

Planomradet &r idag planlagt for park och byggratt for allmant andamal. Inom det allménna
andamalet har det lange bedrivits skolverksamhet. Till f6ljd av en skolomorganisation i
Falkoping har kommunen inte langre nagot verksamhetsbehov av det aktuella omradet. Marken
beddms vara lamplig att fortdta med bostader men den nu gallande markanvandningen &r inte
forenlig med bostader. En ny detaljplan som provar markens lamplighet for bostadsandamal
behover saledes tas fram.

Planforslaget omfattar utokade byggratter at dster och vaster, i forhallande till gallande
detaljplan, samt skydds- och varsamhetsbestammelser for befintlig byggnad Lilla Fredriksberg
som har kulturhistoriska varden. Inom planomradet finns ocksa delar av en dubbelsidig allé som
tillsammans med Lilla Fredriksberg utgor ett kulturhistoriskt sammanhang. Pa vastra sidan,
byggratt A, mojliggors flerbostadshus med en nockh6jd om 10 meter, vilket motsvarar tva
vaningar. Pa 6stra sidan, byggratt C, mojliggors flerbostadshus med en nockhéjd om 16 meter
vilket motsvarar 4 vaningar. Byggratten for befintlig byggnad, byggrétt B, definieras tydligare
an gallande detaljplan och ges en viss tillbyggnadsmajlighet at oster.

e
I - Befintligt hus

@ 9

Exempel pa ny byggnad

Gata, parkering, gang- och cykelbana

- 8 I'bnyta

Figur 6. lllustrationskarta 6ver mojligt utbyggnadsférslag. A, B, C representerar de byggritter som
foreslas i detaljplanen.
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2.2 Bebyggelse
Férutsattningar

Kulturmiljévarden

Riksintresse

Omradet ingar i riksintresset for kulturmiljovarden, Kambrosiluromradet, vilket hela Falbygden
utgors av. Falbygden ar av riksintresse da den uppvisar en lang kontinuitet av bebyggelse med
forntida gravar, gravfalt, bybildningar med medeltida kyrkor och ett stort inslag av ett
alderdomligt kulturlandskap. Det stora antalet ganggrifter &r unikt for landskapet och har i hog
grad kommit att pragla den arkeologiska synen pa omradet.
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Figur 7. Kartbild éver granser for riksintresse fér kulturmiljovard (réd
skraffering). Bla prick visar planomradets lage i férhallande till riksintresset.

I samband med att den gallande dversiktsplanen togs fram togs det &ven fram en rapport for
redogdrelse och stallningstagande — Riksintressen for kulturmiljévarden i Falkdpings kommun
inom Falkdpings tatort, WSP 2016-10-12. Enligt utredningen sa ar detta omrade utpekat med
lokalt bevarandevarde vad galler stadsdelen. Stadsdelens vérden finns primart i 1930- och 50-
talsbebyggelsen vaster om planomradet. Karaktaren ar villa/tradgardsstad med enhetliga
fristaende villor vaster om planomradet och flerbostadshus i 3 vaningar norr och 6ster om
planomradet, huvudsakligen i tegel. Séder om planomradet finns Allebergsgymnasiets
skolomrade i tegel.

Kulturhistoriskt vardefull byggnad

Inom planomradet finns en befintlig byggnad, kallad Lilla Fredriksberg, uppford 1854 som
bostad tillnGrande en storre gard. Fran mitten av 1950-talet har det bedrivits skolverksamhet i
byggnaden. Marken planlades i slutet av 1960-talet och rivning av gardens ekonomibyggnader
genomfdérdes i borjan av 1970-talet.
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Byggnaden ér ett uttryck for stadsnéra jordbruksverksamhet och utgér uttryck for riksintresset.
Upplevelsen av byggnaden i sin ursprungliga miljo &r dock begransad och sett i relation till hela
riksintresset beddms byggnaden i sig inte utgdra ett barande fysiskt uttryck. Byggnaden i sig
beddms daremot vara sérskilt vardefull enligt 8 kap. 13 § plan- och bygglagen (PBL) och
klassificeras med C- lokalt bevarandevarde, utifran den valbevarade karaktéaren. For att
forvanskningsforbudet som foljer med beddmningen om sérskild vardefull enligt PBL ska
uppfyllas bor forvaltning och forandring av byggnaden goras sa att byggnaden behaller sina
originalmaterial och utférande savél som karaktarsdrag. | utredningen anges att byggnaden inte
bor rivas eller &ndras utvandigt avseende material, karaktér eller utférande. Vidare anges att vid
andringar och tillagg ska byggnadens karaktér bevaras avseende dess volym, proportioner,
fonstertyper, material samt arkitektoniska detaljer. Placering av ny bebyggelse inom parkmiljon
bor anpassas till vyn fran véster da parkmiljons 6ppna ytor samt aldre trad ger en forstaelse for
byggnadens ursprungliga funktion och sammanhang samt tidigare vagdragning mot entrén.
Tillkommen bebyggelse bor karaktarsmassigt forhalla sig till befintlig byggnad och samspela
med platsens kulturhistoriska vérden.

Karaktarsbeskrivning

I den kulturhistoriska utredningen for byggnaden beskrivs de vardebarande kvaliteterna, bade
exteriort och interiort. Nedan lyfts de exteridra vardena fram, i text och bild, da de definierar
detaljplanens varsamhets- och utformningsbestammelser gallande volym, proportioner,
indelning fonstertyper, material, materialbehandling samt arkitektoniska detaljer.

Byggnaden har en karaktar av mangardsbyggnad fran 1800-talets mitt, med trakonstruktion i ett
och ett halvt plan samt ursprunglig gavelbyggnad i ett plan med kallaringang och extraingang
mot bostad. Den vastra fasaden domineras av huvudentrén med veranda och frontespis. En
vasentlig del av vérdet bestar i byggnadens tydliga drag av jordbrukets traarkitektur och den
huvudsakliga exteridra karaktaren ar véalbevarad. Nedan beskrivs de exteriéra varden som utgor
byggnadens karaktar:

- Lag putsad stensockel.

- Liggande bradpanel pa nedre plan, staende locklistpanel pa dvre plans gavlar samt pa
frontespis.

- Symmetriskt placerade korspostfonster med fyra rutor (mindre enluftsfonster pa gavlar).
Fonstren avslojar aldre rumsindelning. En del fonster har troligen bytts ut genom aren,
men bibehallit originalkaraktar.

- Sadeltaket &ar beklatt med tvakupigt lertegel med murade skorstenar. Takutsprang med
trakonsoler.

- Centralt placerad huvudentré med stentrappa mot 6ppen veranda. Pelare med
snickeridetaljer och lagt lutande papptak. Port med pardorr i tra med sidoljus,
omfattningar i tra.

- Frontespis med staende locklistpanel, tva korspostfonster samt ett oxdga.

- Mindre takkupa pa ostra takfallet, med korspostfonster och Y -format sprojs och
plattackt sadeltak.

- Troligen ursprunglig gavelbyggnad i ett plan, med enkelddrr och korspostfénster likt
ovriga. Kéllarentré mot norr med lagt, valmat papptak och bred trad6rr med &ldre
gangjarn.

- Fasadférgerna &r inte ursprungliga.
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Figur 8 Byggnaden Lilla Fredriksberg, vy fran vister. Den vistra fasaden
domineras av huvudentrén med dppen veranda och frontespis. Gavelbyggnad

Figur 9. Foton av befintlig byggnad. Overst, till vénster: del av byggnadens baksida med tydlig
rumsindelande fénstersattning och takkupa med spréjsfonster. Overst, till héger: Detaljvy av
veranda med pelare och konsol med snickarglidje. Nederst: Gavelbyggnad i ett plan med enklare
entré och killaringang. Foton fran kulturhistorisk utredning, WSP.
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Karaktar i ndromradet

Bebyggelsekaraktaren inom det narliggande omradet &r blandad, vilket gor att byggnaden inte
kan ses som del av en sammanhallen miljo. Byggnaden star i kontrast till omgivande
bebyggelse, och dess alder och karaktar ar unikt i forhallande till intilliggande bostadshus fran
1930-1960-tal och det storskaliga Allebergsgymnasiet. Kvaliteter att tillvarata vad galler
parkmiljon beddms till storsta delen handla om méjligheten till fortsatt upplevelse av denna
kontrast mellan &ldre bostadshus och omgivande stadslandskap. Sérskilt viktig bedoms
byggnadens placering intill ett relativt 6ppet gronomrade med siktlinjer fran vast samt den
kvarvarande delen en den tradallé som markerar tidigare vdg mot husets entré, vara (se figur 9).

Figur 10. Dubbelsi |gvéllé, siktlinj.é fran vast mot Byggadeﬁs entré.

Stads- & landskapsbild

Planomradet avgransas i soder av Fredriksbergsvagen, i dster av gang- och cykelvag langs
Hollendergatan och i norr av fastigheten Applet 9 (Applet 9 ingar delvis i planomradet). Direkt
soder om planomradet finns en parkeringsplats tillhérande grannfastigheten Klarbaret 1.
Omkringliggande bebyggelse bestar av flerbostadshus i huvudsak i 3 vaningar. Planomradets
obebyggda ytor bestar av grasyta och trad. Framfor byggnaden finns en grusad yta. Oster om
byggnaden finns en lekplats. Naromradet upplevs flackt, men stadsdelen ligger i en
vastersluttning som leder ned mot centrum.

Fredriksbergsvagen &r en matargata ned mot Stadshuset och Hollendergatan leder trafik i
nordsydlig riktning. Bada gatusektionerna ar relativt breda, med bebyggelsen i narheten av
planomradet rejélt indragen pa tomtmarken, fran cirka 15 meter till uppat 50 meter fran gatan.
Byggnaden Lilla Fredriksberg ligger dock knappa 5 meter fran Fredriksbergsvagen. Gatutrad &r
placerad i de grona zonerna langs gatorna vilket ger en gron och dppen karaktar. Naromradet
upplevs forhallandevis glest bebyggt. Upplevelsen forandras pa lokalgatuniva, tex fran
Slétagatan eller villagatorna vilka ar mer smaskaliga och bebyggelsen ligger narmre gatan.
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Skyddsrum

Det finns inga skyddsrum inom planomradet.

Planférslag & konsekvenser

Kulturmiljovarden

For att bevara kulturmiljévardena i byggnaden Lilla Fredriksberg har planférslaget utformats

med hansyn vad géller byggnaders placering och volym till de identifierade vardena. Ett antal
olika bestammelser foreslas i detaljplanen som sakerstaller ett bevarande av befintlig byggnad
och dess karaktar.

Eftersom byggnaden beddms motsvara plan- och bygglagens begrepp sarskilt vardefull
byggnad, 8 kap. 13 § plan- och bygglagen, forses den med skyddsbestammelse om
rivningsférbud och ett férbud mot att &ndras utvéndigt vad géller material, karaktar eller
utforande. Ett rivningsforbud skyddar endast byggnadens stomme sa for att sékerstélla
bevarande av byggnaden kompletteras rivningsforbudet med varsamhetsbestdimmelser.

De varden som identifierats i byggnaden skyddas genom varsamhetsbestammelser som dels pa
ett generellt plan anger att byggnadens karaktar avseende dess volym (skala, vaningsantal,
byggnadsarea etcetera), proportioner (fasadldngder, férdelning fasadhdjd/takform- och volym,
sockelns hojd i forhallande till fasaden, fonstersattning och storlek etcetera), indelning
(fonstersattning, byggnadselementens placering i forhallande till varandra etcetera), material
och materialbehandling samt utférande med avseende pa detaljeringsgrad ska bevaras.
Byggnaden far inte forvanskas. Utover den generella bestammelsen specificeras ocksa vilka
varden som ar viktiga att uppratthalla.

Ut6ver det anges ocksa utformningsbestammelser for eventuell tillkommande
bebyggelse/tilloyggnader av Lilla Fredriksberg. Tillbyggnad ska utformas likt Lilla
Fredriksbergs karaktar och underordna sig byggnaden vad géller volym. Aven proportioner,
fasadindelning, materialval med mera ska utféras likt befintlig byggnad.

For beskrivning av vad som utgér byggnadens karaktér och utférande, se beskrivning ovan i
kapitel 2.2 Bebyggelse/ Forutsattningar/Kulturmiljévérden. Beskrivningen utgdr underlag for
tolkning i bygglovsskedet och tydliggor vad bestdmmelserna kopplade till kulturmiljon avser.

Vad galler sjalva byggréatten for Lilla Fredriksberg anpassas den mer efter befintlig
byggnadskropp &n gallande detaljplan, bade till yta och hojd. Likt gallande plan kan byggnaden
byggas till, men planférslaget innebér en snavare byggrétt och en anpassning av skalan till
befintlig byggnadsvolym. Byggratt B innebar att tillbyggnad kan ske med ca 50 m?at Gster.
Utformning av tillbyggnad och férandringar ska anpassas till befintlig byggnad vad galler
karaktar, materialval och utférande.

Placering av nya byggnader inom planomradet har dven anpassats sa paverkan begransas pa
befintlig allé, se avsnitt Placering nedan. Ett trdd kan komma att behéva tas ned vilket bedéms
innebdra en begransad paverkan pa natur- och kulturvérdena.

Sammantaget beddms marken lamplig att fortata med bostader och ett effektivt nyttjande av
markresurser. De trad som utgdrs av den dubbelsidiga allén och tillsammans med Lilla
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Fredriksberg utgdr ett sasmmanhang kan genom planforslagets utformning till stor del bevaras.
Planen bedoms inte innebéra ndgon paverkan pa stadsdelens kulturhistoriska varden och
skydds- och varsamhets samt utformningsbestammelserna sakerstaller ett bevarande av vérdena.
Kommunens uppfattning innebdr att riksintresset inte ar ett hinder fér en normal utveckling av
bebyggelse och beddmningen &r att denna detaljplan inte paverkar riksintresset negativt.

Infor forandring av fasadfarg bor fargskrapning ske for att undersoka tidigare eller ursprunglig
fargsattning.

Stads- & landskapsbild

Planforslaget medfor att det kan tillkomma fler byggnader i omradet. Den lokala stadsbilden
fortatas nagot och de foreslagna byggnadshojderna inordnar sig i omradets skala och bedéms
inte paverka stadsbilden. Byggnadshojden inom byggratt A underordnar sig omgivningen och
samspelar med byggnaden Lilla Fredriksberg. Byggnadshdjden inom byggrétt C ar i linje med
bebyggelsen i norr. Byggnadshdjden for Lilla Fredriksberg har anpassats efter befintlig
byggnad, vilket &r ca 2 meter l&gre &n den byggnadshdjd som méjliggors i gallande detaljplan.

Detaljplanen sakerstéller att majoriteten av befintliga trad med naturvéarden inom planomradet
bevaras sa att karaktaren och den rumsliga gronskan langs gatunatet kvarstar.

Placering
Anpassning till Lilla Fredriksberg bedéms géras genom skalanpassning och byggrétternas

inbordes forhallande inom planomradet och i relation till befintliga siktlinjer.

\\.> Nl /' 7 . ; —r—
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Figur 11. lllustrationskarta. Gul pil visar bevarad siktlinje genom den dubbelsidiga
allén. ABC markerar ligen fér planens olika byggritter

Forgardsmark om 1 meter mot Slétagatans befintliga strackning foreslas for alla byggratter.

Byggratt A foreslas vara 11 meter djup vilket astadkommer ett funktionellt husdjup och
fortatning och samtidigt mojlighet att bevara sa manga av traden i allén som mojligt.
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Byggréttens placering sékerstaller att allétraden kan vara kvar och att vyn mot Lilla
Fredriksberg fran vaster bevaras i enlighet med kulturmiljéutredningen.

Byggratterna i oster, B och C ligger 3 meter fran bade Fredriksbergsvéagen och gang- och
cykelvagen langs Hollendergatan.

Reglering av placering sker genom specificering av mark som far och inte far bebyggas.
Byggratt A definierar en tydlig form och placering. Byggratt C &r friare vad géller placering av
tillaten byggnadsarea. Illustrationen ovan visar en mojlig huskropp och placering.

Exploateringsgrad

Byggrétt A definieras inte i specifika kvadratmeter, utan hela byggratten kan bebyggas.
Byggrétten har en yta om ca 550 m?. Byggratten ar 11 meter djup vilket ar ett vanligt husdjup
for flerbostadshus av den skala som ryms hér. Inom byggrétten ryms frdmst ett flerbostadshus, i
form av en lamell. Formen och maétten pa byggratten majliggor aven att stadsradhus eller
mindre stadsvillor kan uppféras.

Tillbyggnad av befintlig byggnad majliggors at dster, byggratt B, med ca 50 m2. Pa byggnadens
vastra sida ar byggratten snavare och foljer byggnadens fasadliv, med en liten marginal.

Inom byggratt C far 30 % av ytan bebyggas. Det innebar en sammanlagd byggnadsarea om
knappt 230 m? som far bebyggas inom den ytan. Exploateringsgraden innebar en smaskalig
fortatning som rymmer ett mindre flerbostadshus eller nagra
flerfamiljshus/stadsradhus/stadsvillor.

Utformning & volymer
Planférslaget innebar att nya volymer kan tillkomma i omradet. Volymerna féreslas ha lite olika
omfattning utifran sin placering inom planomradet.

Byggratt A &r placerad pa den sida av Lilla Fredriksberg dér byggnaden har ett vidare
sammanhang genom allén. Har foreslas darfor en volym som anpassats till kulturmiljévardena
pa platsen genom en byggratt som begransats i djupled till allén och i hojdled till befintlig
byggnad. Inom byggratten ryms bebyggelse i 2 vaningar genom att nockhdjd om 10 meter
foreslas.

Byggrétt C i Oster har i storre utstrackning anpassats till flerbostadshusen i norr, vid Slétagatan
3-5 samt i Oster vid Hjelmarsrorsgatan 9. Ny bebyggelse foreslas kunna ha en nockhdjd om 16
meter, vilket mojliggor som hogst 4 vaningar. Volymen bedéms kunna markera det hérnlage
som skapas pa ett positivt satt och skapar funktionalitet och flexibilitet i byggratten. Tillaten
byggratt &r anpassad till tillgdngligt utrymme och for att skapa en funktionell och genomférbar
byggratt pa begransad markyta déar utrymme for friytor mm behover finnas, bedéms det vara
lampligt att nyttja hojden, pa ett till omgivningen anpassat satt. Hojden &r inte anpassad till Lilla
Fredriksberg pa samma sétt som byggratt A. En hogre volym pa 6stra sidan om Lilla
Fredriksberg bedoms dock vara mojlig utifran att byggnaden huvudsakligen véander sig at vaster
och inte har samma tydliga ssmmanhang med kringliggande milj6 pa sin dstra sida.

For Lilla Fredriksberg foreslas en byggnadshojd om 5 meter, vilket ar anpassat till befintlig
volym. Varsamhetshestammelser som anger att byggnaden ska behalla sin ursprungliga karaktar
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med avseende pa volym, proportioner, material och materialbehandling, indelning och
fonstersattning samt detaljeringsniva, foreslas.

Den huvudsakliga takutformningen i ndaromradet ar sadeltak, vilket ocksa foreslas vara
takformen for tillkommande bebyggelse.

Skuggning/solstudie

Dags- och solljusférhallandena pa platsen ar goda tack vare den sluttande topografin mot vaster
och det 6ppna soder- och vasterlaget.

Mojligheterna ér goda att anordna uteplatser och boendemiljéer med god tillgang till solljus.

En studie har gjorts av skuggbilden till f6ljd av planens genomforande for att se paverkan pa
intilliggande gronytor och bostader. Vid host- och vardagsjamning faller den nya bebyggelsen
skugga under morgonen och dagtid huvudsakligen pa planomradet eller pa Slétagatan. Tidig
eftermiddag borjar skuggan narma sig de sédra delarna av garden och gaveln pa det sydostra
bostadshuset vid Slétagatan 5A, om &n i mycket begransad omfattning. Senare pa
eftermiddagen och kvéllen skuggas gaveln och aven delar av den vastra fasaden. Pa kvéllen
skuggas aven de nedre vaningarna pa Apelsinen 3, Hjelmarsrérsgatan 9A.

De foreslagna volymerna &r relativt laga eller begransade i omfattning vilket innebér en
begransad 6kning av skuggbilden till foljd av ny bebyggelse. Balkongerna pa Slotagatan 5A
paverkas kvéllstid under var- och héstdagjamning. Under 6vriga delar av sommarhalvaret star
dock solen hogre under langre tid, vilket innebar att skuggorna blir kortare och paverkan pa
skuggbilden betydligt mindre. Befintlig bebyggelsen ar idag paverkad av skuggbild till foljd av
stora trad i omradet. Den skugga som under sen eftermiddag och kvall faller pa Slétagatan 5A
eller pa Hjelmarsrorsgatan 9A vid host- och vardagjamningen bedéms inte innebéra en
betydande negativ paverkan. Se bilaga 1. Solstudie for skuggschema.

Skyddsrum

Det kommer tillskapas fler bostader vid ett genomférande av detaljplanen vilket innebar ett
hogre tryck pa befintliga skyddsrum. Tillskapandet av skyddsrum styrs inte i detaljplan utan blir
en fraga for fastighetsagaren.

2.3 Gator & trafik
Forutsattningar

Gang- & cykeltrafik

Langs sodra sidan av Fredriksbergsvagen och langs vastra sidan av Hollendergatan finns gang-
och cykelvag. Langs Fredriksbergsvéagen, pa norra sidan, finns trottoar. Gang och cykelvagarna
i omradet ansluter till stadens dvriga nat av gang- och cykelvégar. Fran Slotagatan ansluter en
mindre gangvag/trottoar till gang- och cykelvag langs Hollendergatan.
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Biltrafik

Planomradet angdrs huvudsakligen fran Fredriksbergsvagen, pa planomradets sodra sida. Infart
finns strax véster om befintlig byggnad. Infarten avgrénsas av staket och utgors av en grind.
Befintlig parkeringen i planens 6stra del angors fran Slotagatan.

I gallande detaljplan finns en véndplan i dstra delen av Slétagatan som inte genomforts. Ytan
utgors i stallet av boendeparkering.

Kollektivtrafik

Narmaste kollektivtrafikhallplats heter Fredriksberg och ligger vid Hollendergatan i hojd med
Karlebygatan, ca 100-150 meter norrut. Fran hallplatsen gar ett flertal busslinjer, bland annat
linje 1 som trafikerar sjukhuset-centrum, via bland annat resecentrum och planomradet.
Tillgangligheten bedéms som god. Falkdpings resecentrum ligger cirka 1,5 kilometer vaster om
planomradet.

Parkeringsplatser

Parkeringsplatser inom planomradet finns vaster om befintlig byggnad, pa grusplanen, samt i
Ostligaste delen av Slétagatan. Gatuparkering finns langs Sl6tagatan.

Planférslag & konsekvenser

Gang- & cykeltrafik

Ostra delen av Slétagatan som allman plats och gata foreslas avslutas i hojd med befintlig
byggnad inom planomradet. For att sédkra kopplingen till gang- och cykelvag langs
Hollendergatan kvarstar dock en stracka med en bredd om 3,5 meter fér gang- och cykelvag
inom allmén plats.

Biltrafik

Angoring kommer ske fran Slétagatan. Den allra 6stligande delen av Slotagatan foreslas 6verga
till kvartersmark da den delen inte fyller nagot syfte som gatumark/allman plats. Den mark som
i gallande detaljplan utgor en vandplan (ej genomford) ingar i planforslaget som kvartersmark
bostader, vilket &r en anpassning efter dagens situation. Marken nyttjas idag som
boendeparkering for boende inom Slétagatan nr 3-5 och beddms fortsatt vara lamplig som
sadan.

Kollektivtrafik
Kollektivtrafiken bedoms inte fa ndgon paverkan av den framtagna detaljplanen.

Parkeringsplatser

Kommunens parkeringspolicy anger stadsdelen som del av zon 1 dér foljande krav om
parkeringsplatser for bil och cykel for flerbostadshus stalls:
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Bostader, cykelparkering P-tal boende P-tal bes6kande

Flerbostadshus, per 1 0coo m? BTA (90 m? 28,3 3,3

BTA/Igh)

Flerbostadshus, per bostad 2,6 0,3

Student- och ungdomsbostider, per 1 ooo 33 6

m2 BTA

Student- och ungdomsbostader, per bostad 1,7 0,3

Bostader, bilparkering P-tal P-tal besbkande
boende

Flerbostadshus, per 1 coo m? BTA (90 m? 6,9 1,1

BTA/Igh)

Flerbostadshus, per bostad 0,6 0,1

Student- och ungdomsbostider, per 1 ooo 7,2 2

m? BTA

Student- och ungdomsbostader, per bostad 0,4 0,1

Parkeringstalen for cykel bygger pa ett malstyrt cykelinnehav samt lagenhetsstorlek och
boendetathet. Cykelparkeringen kan utgdras av bade markparkering och/eller parkering placerad
i kéllare/forrad.

Parkeringstalen for bil bygger pa bilinnehav samt lagenhetsstorlek och boendetéthet. For
flerbostadshus och for student- och ungdomsbostéder i zon 1 ar parkeringstalen sankt med 0,1
parkeringsplatser/Igh for att styra nybyggnation mot ett lagre bilinnehav.

Parkeringstalen per 1 000 m? BTA (bruttoarea, summan av alla vaningsplans area och begransas
av de omslutande byggnadsdelarnas utsida) ska anvandas i detaljplaneskedet om antalet och
storleken pa planerade bostader inte ar faststallt. Parkeringstalen per lagenhet ska anvéandas i
bygglovsskedet.

For utrékning av parkeringsbehovet for denna plan antas att flerbostadshus byggs.
Parkeringsnormen anger for flerbostadshus féljande parkeringstal:

Bil: 6,9 for boende och 1,1 for besokande=8/1 000 m? BTA

Cykel: 28,3 for boende och 3,3 platser for besokande= 31,6/1 000 m? BTA
Inom planen mojliggors ungefar nedanstdende BTA:

Byggratt A: 550 m? byggnadsarea i tvd vaningsplan= 1 100 m? BTA

Byggratt B: 325 m? byggnadsarea i tva vaningsplan = 650 m? BTA
(observera att det inte ar givet att vaning tva i befintlig byggnad helt eller delvis inraknas i
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bruttoarean da méatvard yta vad galler rumshojd i forhallande till snedtak med mera avgor vad
som maéts.)

Byggratt C: 258 m? byggnadsarea i fyra vaningsplan=1 032 m? BTA

Totalt ger det en mojlig hogsta bruttoarea om ca 2 800 m?. Inom planomradet behover det
darmed vid full utbyggnad finnas plats for ca 22 bilplatser och mellan 80-90 cykelplatser.

Detaljplanen mojliggor att parkeringsplatser for bade bil och cykel kan placeras pa olika satt
inom planomradet, beroende pa vilken exploatering som genomfors. Illustrationskartan i avsnitt
2.1 visar en méjlig 16sning for bilplatser. Aven parkeringsgarage under bostadshusen ar mojligt
att genomfdra inom anvandningen. Var cykelplatser anordnas har en mer flexibel méjlighet och
redovisas inte i illustrationen. Mdjlighet finns till parkering Gppet pa garden, under vaderskydd
eller i specifika cykelrum/hus, i eller intill huvudbyggnaderna).

Parkeringspolicyn mojliggor att mobilitetsatgarder kan goras for att minska behovet av antalet
bilparkeringsplatser och darmed sénka det parkeringstal som framréknats ovan. Det &r
exploatdren som ar ansvarig for att visa hur ett lagre bilinnehav och andel bilresor kan uppnas i
ett specifikt projekt. En utforlig beskrivning av vilka atgarder som planeras och eventuella avtal
ska redovisas i bygglovsskedet. Det ar Falkopings kommun som avgor om atgarderna ar
tillrackliga for att ge en reducering av parkeringstalen.

2.4 Grénstruktur

Férutsattningar

Park- & vattenomraden

Delar av planomradet ar idag planlagt som allmén plats PARK. Parken som sadan bedoms ha en
begréansad betydelse for rekreation da den endast anvéands i begransad omfattning. Parkmarken
har i ett sammanhang i den gallande planen framst en funktion for att etablera gronstruktur och
astadkomma gatuplantering langs de stérre gatorna ingdende i planen. Mark utgors av
tradplanterade gréasytor och har inte i 6vrigt iordningsstallts som parkmark med uppehall- eller
rekreationssyfte.

Inom parkmarken och inom det allmanna dndamalet finns ett antal trad. De trad som framst &r
ndmnvarda &r de i den vastra delen av planen. Dar utgor traden, av arten skogslénn, en
dubbelsidig allé som en rest av vagen fram till garden Lilla Fredriksberg. Fler trad har funnits i
allén men de har tagits bort vid tidigare tillfallen. Allén omfattas av generellt biotopskydd for
allé. Sammanhanget med garden Lilla Fredriksberg innebar att allén utgér komplement till det
kulturhistoriska vérdet och ger byggnaden ett sammanhang och en aning om den gamla vagens
strackning. Allén forstarker dven siktlinjen fran vaster mot byggnadens entré.

Traden i allén &r vitala och samtliga tréd har stammats upp genom beskarning. Ett av traden, det
mest Ostliga i s6dra raden, utgor det aldsta och grovsta av alla traden i allén. Stamomfanget ar ca
240cm. Tradet bedoms vara 110-120 ar gammalt (baserat pa gamla fotografier). Gransen for att
trad ska betraktas som sarskilt skyddsvérda ar 140 ar for lonnar eller om de har en stamdiameter
pa 1m i brosthojd. Tradet narmar sig darmed att utdver naturvarden dven ha kulturhistoriska
varden i sig. Ovriga trad ar yngre och har stamomfang om ca 150-180 cm. Traden har sar fran
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beskarning med olika grader av lakning eller skadepaverkan fran beskarningen. 1 det fall det
eventuellt leder till haligheter eller angrepp &r det positivt for biologisk mangfald. Traden
beddms i stort vara friska.

Naturomraden
Inom planomradet finns inga naturomraden.

Lek & rekreation
I Ostra delen finns en lekplats som hor till skolverksamheten. Lekplatsen har ett begrénsat
nyttjande.

Friyta
Foreslagna byggratter ger goda majligheter till friytor och gardsmiljoer for de nya bostaderna.

Avstand till narmsta grényta
Narmaste storre gronomrade inom staden finns i Tastorpsparken, ca 400 meter norrut. S6der om
planomrédet, ca 150 meter, finns Odenvi och Allevi som del av ett idrottsomrade.

Cirka 500-600 meter 6ster om planomradet, 6ster om vag 46, tar landsbygd vid.

Gronytefaktor

Gronytefaktorn utgar fran ekosystemtjanster vilket innebar att en utgangspunkt till nyttan av
gronska utifran att den jamnar ut temperaturskillnader, skapar 14, ger 16vskugga, minskar
avrinningen av dagvatten, forbattrar luftkvalitet, hdlsa och vélbefinnande. De vdrden som
redovisas ar matbara och ekonomiska effekter av gronytorna. Gronytefaktorn berdknas som ett
genomsnittligt varde for fastighetens yta och bildar darfor ett varde mellan 0 och 1. Grasytor,
ytor for dagvattenhantering, trad, buskar och annan gronska ger hogre varde &n harda ytor som
exempelvis asfalterade ytor.

Planomradet innehaller idag allman plats i form av park och lokalgata samt byggrétt for allméant
andamal. Av planomradets yta utgor kvartersmark 3948 m? och allméan plats 1198 m2. Parken
utgors av grasytor och inom vissa delar star storre trad. Byggratten for allmant andamal ar
bebyggd till viss del och kvarvarande delar bestar av framst grusade ytor eller grasytor/mindre
vaxtlighet. Lokalgatan utgdrs av Slotagatan som ar hardgjord och har darmed en gronytefaktor
pa 0,0. Bebyggd yta utgor ca 275 m? (befintlig byggnad, Lilla Fredriksberg). Sammantaget
bedoms gronytefaktorn vara 0,75 fér planomradet innan nagon ékad exploatering genomfars.

Ekosystemtjanster

Ekosystemtjanster ar de produkter och tjanster samt deras koppling till det méanskliga
valbefinnandet som kommer fran naturens ekosystem. Det finns fyra olika kategorier av
ekosystemtjéanster: forsérjande, reglerande, kulturella och stédjande. De forsorjande tjansterna
ar de som ger varor som exempelvis spannmal. De reglerande tjansterna paverkar eller styr
ekosystemens naturliga processer som exempelvis pollinering. De kulturella tjinsterna &r de
som ger upplevelsevarden och de stédjande tjansterna ar de som skapar forutsattningarna for att
alla de andra ekosystemtjénsterna ska fungera, exempelvis fotosyntesen eller bildande av
jordman.
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Inom omradet finns ekosystemtjanster fran samtliga ovan namnda kategorier - forsorjande,
reglerande, kulturella och stddjande.

De gras- och grusytor inom planomradet kategoriseras som forsorjande och reglerande tjanster.
Marktypen har formagan att infiltrera dagvatten. Grasytorna skulle dven kunna nyttjas for
stadsnara odling. Grasytor utgor sa kallad mjuk mark och har en funktion vad galler
bullerreduktion.

Inom kategorierna reglerande, kulturella och stodjande tjanster fyller den dubbelsidiga allén och
traden i 6vriga delar av planomradet flera funktioner. Traden och deras stora bladmassa bidrar
till luftrening, och hjalper till att jamna ut stora vattenfloden vid skyfall. Trad fyller en funktion
vad galler upplevd bullerstdrning, d&ven om traden i sig inte innebar nagon faktisk reduktion av
bullernivaer pa samma satt som mjuk mark/grasytor. Blommande skogslonnar har aven
betydelse for pollinerande insekter och allén har betydelse for biologisk mangfald genom att den
ar del av gronstrukturen i staden samt utgor livsmiljo for olika arter och &r spridningskorridor
for smafaglar. Traden star aven i ett sammanhang som skapar rumslig gronska och traden i allén
bidrar &ven till det kulturhistoriska vérdet i byggnaden Lilla Fredriksberg.

Inom kategorin kulturella tjanster ryms aven inslag som bidrar till lek. Inom planomradet bidrar
lekplatsen i planens Gstra del en sadan mojlighet. De stora grasytorna i planens vastra del har
aven forutsattningar for till exempel fri lek och bollaktivitet.
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Figur 12. Ortofoto med redovisning av var det finns ekosystemtjénster inom planomradet.

Planférslag & konsekvenser

Park- och vattenomréaden

Det som i géllande plan utgors av parkmark planléggs genom denna detaljplan som mark
avsedd for bostader. Funktionen som allman park utgar darmed. Parkmarken som sadan bedoms
ha ett 1agt nyttjande da dess funktion inte huvudsakligen ar uppehall och rekreation for
manniskor utan framst for att astadkomma gronstruktur langs gatunatet i naromradet. Traden i
den dubbelsidiga allén som ocksa utgor del av grénstrukturen langs gator bevaras i stor del
genom planforslaget. Dels genom att de &r biotopskyddade, dels genom att planen utokar
lovplikten och féreskriver marklov for fallning for alla utom ett trad. Det allra Gstligaste tradet i
alléns norra rad kommer sannolikt att behdva tas ned till forman for bebyggelse. Om tradet
behdver tas ned ska dispensansokan goras samt kompensationsatgarder foreslas.

Marken beddms lamplig att fortdta med bostéder och ett effektivt nyttjande av markresurser. Ett
trad kan komma att behéva tas ned vilket bedoms innebéra en begransad paverkan pa
naturvérdena i allén. Konsekvensen av att planlagga allmén plats PARK som kvartersmark for
bostader bedéms som ringa.

Naturomraden
Planforslaget bedéms inte paverka nagra utpekade naturomraden.
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Lek och rekreation

Planforslaget innebar att en icke offentlig lekplats tas bort till forman for en byggratt.
Mojligheterna att anordna nya lekytor finns for kommande bostéder. Forslaget innebér inte att
nya allménna platser for lek och rekreations skapas.

Avstand till narmsta gronyta
Planforslaget innebér ingen forandring.

Gronytefaktor

Gronytefaktorn har beréknats for all mark inom planomradet. Planférslaget omfattar 5 146 m?
varav 3 816 m?ar tomtmark/kvartersmark. Av denna yta ar 2 695 m? idag gronyta i form av
gras, lekplats, trad mm. Efter genomfdérande av detaljplanen kommer den bebyggda ytan oka till
1 265 m?vilket ger planomradet en grénytefaktor pa 0,35 med goda mojligheter for plantering
av buskar, trad och blommor.

Ekosystemtjanster

Vid genomfdrandet av detaljplanen kommer framfor allt ekosystemtjénsten for dagvatten att
paverkas, da exploatering inom omradet gor att andelen grona ytor och vaxtlighet minskar inom
omradet. Paverkan bedéms som liten och sarskilda atgarder eller kompensationer foreslas inte.
Fordrojning av dagvatten kommer att anordnas genom tekniska lésningar och exploateringen
har begransad paverkan pa floden till foljd av skyfall.

For att skydda de ekosystemtjanster som ar kopplade till traden i allén &r byggratterna
anpassade sa att dessa trad till stor del kan bevaras. Ett av traden, det mest 6stliga i den norra
raden, kan komma att behdva tas ned. Traden ar skyddade av biotopsreglerna och vid atgarder
maste fastighetségaren ansdka om dispens. | detaljplanen forlaggs traden i allén, forutom det
mest Ostliga i den norra raden, med krav om marklov for fallning.

2.5 Social struktur

Forutsattningar

Inom planomradet finns idag inte langre nagon service. Befintlig byggnad hyste fram till for
nagot ar sedan skolverksamhet, men den ar numera nedlagd.

Omradet forsorjs av kollektivtrafik med en busshallplats som trafikeras av flera linjer.
Hallplatsen ligger langs Hollendergatan, 100-150 meter norrut. Falkopings resecentrum ligger
1,5 km vaster om planomradet. Omradet har néra anslutning till gang- och cykelvégar.
Allebergsgymnasiet ligger alldeles intill och inom naromrédet finns flera motesplatser i form av
idrottsplatser bade inomhus och utomhus, badhus mm.

Planférslag & konsekvenser

Detaljplanen mojliggér bostader vilket innebar en fortatning i befintlig miljé med blandade
funktioner och med nérhet till service och goda sociala strukturer. Fértatningen bedéms vara
positiv ur ett socialt perspektiv och ett effektivt nyttjande av markresurser. Det finns
forutsattningar for ett enkelt vardagsliv och planen har forutsattningar att skapa goda
boendemiljoer.
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Planen skapar inga nya miljoer for specifikt barn. Planen &r av begransad omfattning och har
begransade paverkansmajligheter, men risk for att det skapas platser utan insyn dar
riskbeteenden kan utdvas och liknande beddms minimal.

2.6 Skyddade omraden

Férutsdttningar

Alléer

I planens vastra del finns en biotopskyddad allé som bestar av 7 skogslonnar i dubbelsidiga
rader. Allén ar en rest av vagen fram till garden Lilla Fredriksberg.

Langs Hollendergatans vastra sida, mellan kérbanan och gang- och cykelvagen, och langs
Fredriksbergsvagen sodra sida finns ocksa trad i allé. Traden star utanfor planomradet.

Skyddade arter

Planomradet &r inte inventerat vad galler skyddade arter. | Artportalen finns inga uppgifter om
skyddade arter inom planomradet eller intressanta uppgifter for omgivande omraden. Det
bedoms inte finnas nagot av varde i faltskiktet da naromradet i huvudsakligen bestar av
finklippta grasmattor.

Kansliga vattenmiljer
Inga kansliga vattenmiljoer bedoms paverkas av planforslaget.

Fornlamningar
Det finns inga fornlamningar registrerade inom planomradet eller i naromradet.

Planférslag & konsekvenser

Alléer

Byggratten i planens vastra del har anpassats sa att traden i allén till storsta delen ska kunna
bevaras. Det allra Ostligaste trddet i norra raden, kan sannolikt komma att behdva tas ned.
Dispens fran biotopskyddet ska i sadant fall sokas och behov av mojliga kompensationsatgarder
undersokas/utredas. Tradens rétter ska beaktas vid markarbeten. Traden far inte fallas utan att
dispens soks hos lansstyrelsen. Lovplikt for att falla traden foreslas.

Ovriga alléer langs Fredriksbergsviagen eller Hollendergatan beddms inte paverkas. Allén langs
Fredriksbergsvagen star pa motsatt sida gatan fran planomradet och darmed pa tillrackligt stort

avstand. Allén langs Hollendergatan, star utanfor planomradet och med en gang- och cykelvag

emellan. Tva trad star ca 7 meter fran plangransen och ca 9 meter fran narmsta byggratt, vilket

ar nagot langre an de trad som finns i den dubbelsidiga allén i planens vastra del. | den allén har
alla trad utom ett beddmts kunna bevaras. Traden langs Hollendergatan &r &ven mindre och har

mindre droppzon (kronans utbredning) och bedoms darmed inte paverkas.

Skyddade arter

Ett genomfdrande av planforslaget bedoms pa grund inte ha nagon paverkan pa skyddade arter.

25



Laga krafthandling
Detaljplan fér Kérsbaret 1 — Lilla Fredriksberg

2.7 Teknisk forsorjning
Férutsattningar

El, virme & elektroniska kommunikationer

Till omradet leds idag el, fjarrvarme, tele och optokablar. El/matarkabel ansluter i Slétagatan,
till elskap strax nordvast om befintlig byggnad. Teleledningar finns under Fredriksbergsvagen
och ansluter till befintlig byggnad fran soder. Fjarrvarme och optokablar ansluter till befintlig
byggnad fran dster. | planomradets 6stra del finns aven ledningar for fjarrvarme som gar igenom
omradet.

Madjlighet att ansluta byggnaderna till olika tekniska nat, bland annat kommunens fibernat och
fjarrvarmenat anses vara god da det finns anslutning i direkt narhet till fastigheterna.

Dricksvatten & spillvatten

Fastigheten kan anslutas till kommunalt vatten och avlopp och ligger inom verksamhetsomrade
for VA (Vatten och Avlopp).

Dagvatten

Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for dagvatten. Dagvattenanslutning
finns till befintlig byggnad i Fredriksbergsvagen. Avrinning fran planomradet sker idag via
ledningar och diken och slapps ut i Slafsan som sedan rinner ut i Hornborgasjén. Det saknas
fordrojning fran planomradet idag och avrinning till ledningsnétet beraknas till 19 I/s.

Ytavrinning fran planomradet sker norrut mot Slétagatan och vidare vésterut langs Slotagatan
och Gotavégen. Delar av avrinningen sker mot flerbostadshusen norr om Sldtagatan.

Recipienterna for Korsharet 1, Slafsan/Hornborgaan och Hornborgasjon, har “maéttlig”
ekologisk status. Malet ar ”god” status 2027. Den kemiska statusen “uppnar ej god” nu och har
ett framtida mél om “’god”.

Avfall

Avfall & atervinning Skaraborg, ansvarar for hushéllssopor i omradet. A&AS hamtar rest- och
matavfall. Narmaste atervinningsstation ar belagen i korsningen Hollendergatan/
Wetterlinsgatan ca 400 meter norr om fran planomradet.

Post
Posthantering till befintlig byggnad sker fran Slétagatan.

Planférslag & konsekvenser

El, virme & elektroniska kommunikationer

Forutsattningar finns for anslutning till den teknisk infrastruktur som behdvs - el, tele, varme
och fiber. Serviceledningar for fjarrvarme som gar till den befintliga byggnaden kommer att
behdva flyttas i samband med byggnation inom den gstra byggratten. De fjarrvdrmeledningar
som passerar igenom planomradet Gstra del foreslas skyddas genom bestammelse om
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markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar och att marken inte far forses med
byggnad.

Dricksvatten & spillvatten
Forutsattningar ar goda for att ansluta ny bebyggelse till det kommunala VVA-nétet.

Dagvatten

Anslutning for dagvatten till det kommunala nétet ska fortsatt ske i Fredriksbergsvagen. Enligt
krav ska maximalt 9 I/s ledas till dagvattennatet, vilket motsvarar avrinning fran ett grénomrade
med samma storlek som planomradet. 10 mm nederbord per reducerad kvadratmeter ska
fordrojas enligt Falkdpings kommuns VVA-plan. Fordrdjningsmagasin kommer att behdva
anléaggas for att kraven ska uppfyllas. Storleken pa magasinen beror pa exploateringsgrad.
Utrymme for fordrojningsmagasin finns bade oster och vaster om befintlig byggnad. Bevarande
av traden i den dubbelsidiga allén bidrar till att grona genomslappliga ytor kvarstar till viss del.

Rening av dagvatten, pdverkan miljékvalitetsnormer

Innan dagvatten fran planomradet nar recipienten kommer det bland annat passera
Majarpsdammen. Dammens uppbyggnad med sidodammar och flera béjar méjliggér hog
reningsgrad. Darefter renas dagvattnet ytterligare innan det nar Slafsan. Mot bakgrund av att
planomradet ar relativt litet och med en begransad mangd markparkering bedoms planens
genomforande inte bidra till att nagon enskild kvalitetsparameter forsamras i dagvattnet som nar
recipienten. | dagvattenutredningen konstateras att utokad rening behévs om manga
parkeringsplatser ska anlaggas eller vid anvandning av material som ger ifran sig miljoskadliga
amnen.

Det &r upp till fastighetségaren sjélv att ange vilken typ av fordréjning och vart denna ska
anldggas. Kommunen ska, enligt rutinerna i VA-planen (Vatten- och Avloppsplanen)
kontrollera detta i det tekniska samradet.

Avfall

Hamtning av avfall foreslas ske fran Fredriksbergsvagen. Nagon sarskild anvisad yta for
uppstallning av renhallningsfordon bedéms inte behdvas, utan hamtning kan ske fran
uppstéllning i kdrbanan. Fredriksbergsvagen utgdr ingen genomford huvudled och
hastighetsbegransningen &r 30 km/h.

For avfallshanteringen och avfallsutrymmen ska god tillganglighet uppfyllas. Trottoarkant bor
dock inte finnas dar karl ska dras. De sopkéarl som behovs foreslas placeras i enkla anordningar
som inte klassas som byggnader och darmed kan stéllas inom sa kallad prickad mark. Nagon
sarskild byggratt for miljohus eller liknade foreslas darmed inte. Siktlinjen genom allén mot
entrén pa Lilla Fredriksberg bedoms inte paverkas namnvart.

Om det i framtiden &r aktuellt med fler fraktioner an restavfall och matavfall pa fastigheten, till
exempel hushallsnara sortering som sannolikt staller hdgre krav pa kringbyggnad, kan det I6sas
inom eller intill de byggnader som uppfors.

Utformningskrav av hamtningsutrymmen enligt Avfall & Atervinning Skaraborg ska uppfyllas.
A&AS &r fortsatt ansvariga fér hamtning av hushallsavfall efter ett genomforande av
detaljplanen.
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Post

Detaljplanen anger inte hur planen delas upp i fastigheter. Dock kan tre separata fastigheter
identifieras som sannolika/mojliga; den for véstra byggratten, befintlig byggnad och den for
ostra byggratten. Slutlig 16sning pa hur posthanteringen inom planomradet ska ordnas samt
eventuell placering av eventuella samlingsplatser for postlador sker vid genomforandet av
detaljplanen.

2.8 Offentlig & kommersiell service

Férutsattningar

Markanvandningen A- allmant &ndamal innebar en mojlighet till service. Skolverksamheten i
Lilla Fredriksberg utgér kommunal service. Offentlig och kommersiell service finns inom néra
avstand fran planomradet, bland annat centrum ca 1,5 kilometer véster om planomradet och
skol- och idrottsomradet direkt soder om planomradet. Langs riksvag 46/47 finns val utbyggd
kommersiell service.

Planférslag & konsekvenser

Planforslaget innebar att markanvandningen A- allmant andamal utgar till forman for att bygga
bostader. Anvandningen B — bostader ger begransad mojlighet till etablering av service.

2.9 Hilsa & sikerhet
Férutsattningar

Geoteknik
Omradet anses vara stabilt for grundlaggning. Marken bestar av lerig morén och
genomslappligheten i marken &r lag.

Radon

Radonhalten i omradet har inte undersokts men hela Falkopings tatort ligger inom omrade med
hdg risk for markradon. Byggnader som uppfors behdver uppféras radonskyddade.

Oversvimningsrisk

Vid mycket kraftiga regn, sa kallat 100-arsregn, kan vattnet inte avledas tillrackligt snabbt via
dagvattensystemet. Eftersom marken i planomradet ligger pa en vattendelare ar dock risken for
oversvamning liten inom planomradet. Vid stora regn kommer vattnet att rinna norrut. BIa ytor i
karta nedan visar lokal samlingsplats av vatten som inte kan avledas via dagvattennatet.

28



Laga krafthandling
Detaljplan fér Kérsbaret 1 — Lilla Fredriksberg

b, o

Figur 13. Karta ur dagvattenutredning. Bla ytor visar lokal samlingsplats av vatten vid
stora regn. Planomradets ungefirliga lige visas med réd streckad linje. Inga s
kallade instingda omraden finns inom planomradet. Karta AFRY.

Ras-, skred- & erosionsrisk
Det bedoms inte forekomma nagon risk for ras, skred eller erosion inom omradet.

Buller

Forordningen (SFS 2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader innehaller riktvéarden for
bland annat végtrafikbuller. De riktvarden for hogsta ljudniva som galler for vagtrafik ar 60
dBA ekvivalent niva vid bostadsfasad, alternativt 65 dBA vid bostadsbyggnader om hogst 35
m?, samt hogst 50 dBA ekvivalent eller 70 dBA maximal ljudniva vid uteplats, om en sadan ska
anordnas i anslutning till byggnaden.

For att gora en bedomning om bullernivaerna inom planomradet har Boverkets skrift ”Hur
mycket bullrar vigtrafiken?” fungerat som underlag. Berakningsmodellerna i skriften bygger pa
ingangsvarden om avstand till vagmitt, skyltad hastighet samt trafikmangd och raknar fram
dygnekvivalent niva. Modellen och resultatet har anvants for att éversiktligt beskriva
bullerexponeringen och for att géra bedémning om ytterligare utredningar behovs.

Bade Hollendergatan och Fredriksbergsvagen har skyltad hastighet om 30 km/h forbi
planomradet, bada gatorna gar forbi skol- och idrottsomraden.

Den vastra byggratten ligger ca 17-22 meter fran vagmitt pa Fredriksbergsvagen och befintlig
byggnad samt den Gstra byggratten ligger ca 7 meter ifran. Den Ostra byggratten ligger ca 18
meter fran Hollendergatans vagmitt.

Falkopings kommun gjorde matningar 2010 och baserade pa de siffrorna har det gjorts en
uppskattning om ett dagslage om ADT pd cirka 1 600 for Fredriksbergsvéagen och 2 300 for
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Hollendergatan. I en framtidsprognos kan de bada sifforna raknas upp med cirka 200 enheter
per gata, till ADT 1 800 respektive 2 500.

Med ovanstaende som underlag visar modellen i Boverkets handbok att bullernivaerna ligger
kring 55 dBA (mellan 53-57 dBA) ekvivalent niva inom planomradet. Den laga hastigheten
(modellen har 40 km/h som lagsta hastighet att berakna) och de laga trafiksiffrorna medfor att
det inte finns namnvérda skillnader mellan avstand till vagmitt, tidsperspektiven eller vilken
gata som ar bullerkallan.

Trafikmangden och hastigheten pa Slotagatan bedoms vara lag eftersom det endast ar de boende
langs gatan som anvander den. Darmed beddms dven bullret fran trafiken vara lagt och gatans
bidrag till den sammanvagda bullersituationen for omradet bedoms ocksa vara mycket Iagt.

Sammanlagt bedéms inte trafiken fran gatorna bidra med buller som dverskrider riktvarden
enligt trafikbullerférordningen.

Vibrationer
Vibrationer bedéms inte forekomma inom planomradet.

Farligt gods

Riksvég 46 ar en av Falkdpings tre leder som &r utpekade som primérled for farligt gods. Vagen
gar ca 600 meter oster om planomradet. Inom ett avstand av 150 meter fran primarled,
sekundérled och jarnvég for farligt gods ska riskanalys goéras i samband med planlaggning for
ny bebyggelse. Det finns darmed inga restriktioner for planomradet eller godsleden till foljd av
planens genomférande.

Markféroreningar

Inom planomradet bedoms det inte finnas nagra indikationer pa markféroreningar. Om
markfororeningar patraffas ska ansvarig myndighet kontaktas.

Lukt & luftfororeningar

Fordonstrafik anses vara den kalla som primart ger luftféroreningar i omradet. Fordonstrafiken
ar lag och luftforeningar fran den bedéms inte ge upphov till problem.

Planférslag & konsekvenser
Planens genomforande bedoms inte medféra nagon paverkan for manniskors halsa och sakerhet.

Oversvimningsrisk

Som dagvattenutredningen fastslar finns ingen éversvamningsproblematik inom planomradet.
Hojdsattning av omradet ska dock anda vara utford sé att vatten avrinner fran byggnaderna mot
omraden som kan Gversvammas utan skador pa byggnader. Nybyggda fastigheter ska
dimensioneras sa att markéversvamningar med skador pa byggnader sker mer sallan &n var
100:e ar.

Eftersom planomradet &r relativt litet bedoms 6versvamningsproblematik nedstroms omradet
inte bli vérre pa grund av tankt exploatering. Vid ett skyfall kommer vatten fran planomradet
rinna mot redan 6versvammade omraden men bedémningen har gjorts att 0,5 ha mark inte
paverkar skadorna som anda kommer intraffa pa éversvammade byggnader nedstroms. For att
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ytterligare minska paverkan fran planomradet kan vissa ytor inom planen sankas for att delvis
fordroja 100-arsregn eller sa kan ett gronomrade langre nedstroms anvandas som
oversvamningsyta eftersom dagvatten fran flera omraden kan rinna dit. Avsett gronomrade ar
fotbollsplanerna vid Dotorpsskolan, se bild nedan. Oversvamning av den typen av yta ar
godtagbar vid skyfall. Gronomradet &r utpekat av kommunen som 6versvamningsyta och
kapaciteten for denna yta a&r maximerad. Kommunen ska enligt rutinerna i den gallande VA-
planen dvervaka att de atgarderna som fastigheten &r alagd att uppfylla i det tekniska samradet.

Figur 14. Karta ur dagvattenutredningen. Oversikt av vatten som samlas vid stora
regn, nedstréms planomradet. Kartan visar omradet vid Olof Andersgatan.
Fotbollsplanerna vid Dotorpsskolan markeras med réd oval. Karta AFRY.

Buller

De framraknade ekvivalenta bullernivaerna ligger under riktvardena for trafikbuller vid
bostadsfasad men 6ver vérdena for ekvivalent ljudniva vid uteplats. Maximal ljudniva ar inte
berdknad men planen mojliggor uteplatser i skyddat lage genom skédrmande bebyggelse eller
genom specifik avskarmning av uteplats. Planbestammelse foreslas som anger att minst en
uteplats ska uppforas pa ljuddampad sida, om bostaden har en eller flera uteplatser.

Beddmningen ar att planforslaget ger goda majligheter att klara de krav som finns i
trafikbullerférordningen och utdver planbestdammelse om uteplats kan bebyggelsen uppféras
utan sarskilda atgarder med hansyn till bullernivaerna. Bedomningen baseras pa att mangden
trafik pa Fredriksbergsvagen och Slotagatan bedoms vara lag. Trafikmangden bedéms vara hog
pa Hollendergatan men eftersom hastigheten ar 30 kilometer i timmen vid planomradet bedoms
bullernivaerna vara laga.

Lukt & luftféroreningar
Planforslaget innebér att fler fordon kommer trafikera Slotagatan. Bedémningen &r att
exploateringen ar sa pass lag att tillskottet i form av dkade fordonsrorelser forvantas vara ringa.
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2.10 PIankarta & planbes mmelser
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Figur 15. Utdrag ur plankartan.

GRANSBETECKNINGAR

— —— - —  Planomrédesgréans. Visar det geografiska omrade som planen galler for.

— - —-——  Anvandningsgrans. Anvandningsgransen ar den linje som avgransar tva olika
anvandningar. | detta fall finns anvandningsgransen mellan gata, gang- och cykel och bostéader.

—_————- — Egenskapsgrans. Egenskapsgransen ar den linje som avgransar inom en
anvandning. | detta fall finns egenskapsgranser mellan ytor som far och inte far bebyggas,
mellan olika exploateringsgrader, for varsamhetsbestammelse for specifikt objekt samt for
villkor for tradfallning.
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—--—+---+— Administrativ grans. Administrativa granser avgransar administrativa
bestammelser. For detaljplanen galler detta for ytor som utgoér markreservat for allménnyttiga
underjordiska ledningar samt for marklovsplikt for tradfallning.

—-==---4— Administrativ- och egenskapsgrans. Administrativ- och egenskapsgrans
avgransar bestammelser som bade ar av administrativ karaktar och anger egenskap for yta. For
detaljplanen galler detta for ytor for &ndrad lovplikt - marklovsplikt fér tradfallning samt villkor
for denna.

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

Allménna platser med kommunalt huvudmannaskap

GATA - Gata. En generell anvandning av allman plats avsedd for bade fordonstrafik samt gang-
och cykeltrafik. Anvandningen har valts eftersom gatorna i omradet ingar i lokalnétet. Ungefar
1200 kvadratmeter har avsatts for anvandningen gata. Inom omradet ska funktioner som hor
gatan till exempelvis kérbana och trottoar fa plats.

GANG — Gangvag. Anvandning av allméan plats avsedd for gangtrafik. Bestammelsen syftar till
att sakerstalla koppling pa allman plats mellan Slotagatan och gang- och cykelvéag langs
Hollendergatan. Kompletteras av CYKEL, se nedan.

CYKEL - Cykelvag. Anvandning av allmén plats avsedd for cykeltrafik. Bestammelsen syftar till
att sakerstalla koppling pa allman plats mellan Slotagatan och gang- och cykelvég langs
Hollendergatan. Kompletteras av GANG, se ovan.

Kvartersmark

B — Bostader. Anvandning av kvartersmark med bostader som huvudsakligt &ndamal. Inom
andamalet ryms dven bostadskomplement av olika slag som exempelvis forrad och parkeringar.
| forslaget utgor ungefar 2 740 kvadratmeter anvandningen bostéder.

B1 — Bostader, flerbostadshus. Anvandningen av kvartersmark for bostadsandamal dar endast
flerbostadshus far uppforas tillsammans med komplement. | forslaget utgérs ungefar 1 200
kvadratmeter av anvandningen.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK

Bebyggandets omfattning

e1— Storsta byggnadsarea &r 30 % av arean inom egenskapsomradet. Bestdimmelsen reglerar hur
mycket som far bebyggas inom omradet med anvandningen flerbostadshus.

e2— Storsta byggnadsarea ar 325 m2. Bestdmmelsen reglerar hur stor byggnadsarea som befintlig
byggnad och eventuell tillbyggnad far uppna.

— I Marken far inte forses med byggnad. Bestammelsen reglerar var

— byggnader, alltsa en konstruktion med tak och vaggar som &r varaktigt
placerad, inte far uppforas. | planforslaget har den stérre begransningen i planens vastra del
inforts med huvudsakligt syfte att bevara kulturmiljovérden. | vrigt syftar bestdammelsen till att
bebyggelse har ett indrag fran fastighetsgrans sa att byggnaderna, vilket ocksa medfor att
forgardsmark foljer en tydlig linje. Prickmark sakerstaller &ven markutrymme for underjordiska
ledningar, i kombination med uj.

|+ . o+ o+ 4 e | Endast komplementbyggnad far uppféras. Bestdmmelsen reglerar var
marken enbart far bebyggas med komplementbyggnader, alltsa
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byggnader som &r underordnade huvudbyggnaden, exempelvis forrad, miljghus m.m. | planen
foreslas en storre yta i véstra delen avséttas for enbart komplementbyggnader. Ytan bedoms
lamplig att bebyggas, men full byggratt innebar sannolikt ett stdrre ingrepp i allén &n 6nskat.
Enklare byggnader bedoms dock majliga. Aven en mindre befintlig byggnad omfattas av
bestammelsen i planens centrala del.

Hogsta nockhojd i meter. Anger hogsta tillatna nockhojd for ny bebyggelse. For

byggratten vaster om befintlig byggnad foreslas en nockhojd om 10 meter vilket
innebar bebyggelse i 2 fulla vaningar. Hojden beddéms vara en lamplig skala i

forhallande till Lilla Fredriksberg. For byggratten dster om befintlig byggnad mojliggors en
nockhojd om 16 meter, vilket innebar bebyggelse i 4 vaningar, vilket bedéms vara en lamplig
skala i forhallande till kringliggande bebyggelse. Las mer under avsnitt 2.2 Bebyggelse avsnittet
om utformning och volymer.

Hogsta byggnadshéjd i meter. Anger hogsta tillatna byggnadshojd for befintlig
<5> byggnad Lilla Fredriksberg. H6jden &r anpassad efter befintlig byggnads héjd, med
viss marginal.

Utformning
f1 - Fasad ska utformas likt och underordna sig befintlig kulturhistorisk vardefull byggnads karaktér
vad galler volym, proportioner, indelning av fasaden, materialval och materialbehandling samt

fargsattning. Bestaimmelsen syftar till att andringar och tillbyggnader pa befintlig byggnad Lilla
Fredriksberg utfors med hansyn till karaktarsdragen pa det kulturhistoriskt vardefulla objektet.

Minsta taklutning &r 20 grader - Bestammelsen kompletteras av nedanstaende bestammelse om
takutformning och syftar till att anpassa takform till karaktaren i omgivningen.

Byggnader ska uppféras med sadeltak — Bestammelsen kompletteras av ovanstaende
bestdammelse om taklutning och syftar till att anpassa takform till karaktéren i omgivningen.

Komplementbyggnad far uppféras till en maximal byggnadshéjd om 3 meter — HOjden bedéms
lamplig for att dstadkomma funktionella komplementbyggnader. Bestammelsen tydliggor vilka
ytterligare volymer utéver huvudbyggnader som kan tillkomma i omradet.

Markens anordnande och vegetation

n1— Tradet fa endast fallet om det &r sjukt eller utgor en sakerhetsrisk. Utover biotopskyddet,
sékras traden i den dubbelsidiga allén genom villkor for fallning. Bestaimmelsen kompletteras av
bestdmmelse om marklov for trédfallning, a:.

Stangsel och utfart
Korbar forbindelse far ej uppforas. Anges i kombination med

b o 0O q anvandningsgrans. Bestammelse tydliggor att in- och utfart for bil
inte far anordnas mot Fredriksbergsvagen.

Rivningsforbud
r1— Kulturhistoriskt vardefull byggnad som inte far rivas eller &ndras utvandigt avseende material,

karaktar eller utforande. Tillbyggnad far ske. Lilla Fredriksberg skyddas genom rivningsforbud da
byggnaden utgor en sadan sarskilt vardefull byggnad som avses i 8 kap. 13 § plan- och

bygglagen.
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Varsamhet
ki - Byggnadens karaktar avseende volym, proportion, indelning, material och materialbehandling
samt utférande med avseende pa detaljeringsgrad ska bevaras.

k. - Fasad ska bevaras med liggande bradpanel p& nedre plan
ks - Fasad ska bevaras med staende locklistpanel p& 6vre plan

ks — Fonster och dorrar med tillhérande omfattning samt husknutar och andra listverk ska bibehalla
sin huvudsakliga omfattning och utformning vad galler form, material, indelning, proportioner och far
inte férenklas vid &ndring.

ks — Taktackning ska vara tvakupigt lertegel. Takkupa pa Ostra takfallet ska bibehallas till omfattning
och utférande.

ke - Entréparti med veranda och frontespis ska till volym, proportioner, placering, utférande och
detaljeringsgrad bevaras och far inte férenklas vid andring.

For fortydligande av byggnadens karaktar, material och utférande, samt vad de detaljerade
bestdmmelserna avser, 1as mer under avsnitt 2.2 Bebyggelse, avsnitten om kulturmiljévarden.

Skydd mot stérningar
Om bostaden har en eller flera uteplatser ska minst en uteplats anordnas pa ljuddampad sida.

Berakningar har gjorts som visar att bestammelserna i forordning (2015:216) om trafikbuller vid
bostadsbyggnader inte dverskrids vid bostadsfasad (varden kring 55 dBA). Vardet vid antagen
uteplats vad galler ekvivalent niva 6verskrids dock och maximal ljudniva har inte beréknats.
Mojligheter finns att anordna uteplatser i skyddat lage for att klara bullernivaerna, men
bestammelsen sékerstaller att sa sker.

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Genomfdrandetid
Genomforandetiden ar 5 ar fran det datum planen fatt laga kraft. Uppfyller kraven i plan- och

bygglagen 4 kap. 21 § (2010:900) och ger en skalig tid for att exploatera omradet.

Andrad lovplikt
a1 — Marklov krav for fallning av trad. Utover biotopskyddet skyddas traden genom att marklov

krévs for att tradfallning. Syftar till att bevara natur- och kulturvérden i dubbelsidig allé. Lés
mer under 2.2 Bebyggelse, avsnitten om kulturmiljovérden, 2.4 Gronstruktur, avsnitten om
park- och vattenomraden samt 2.6 Skyddade omraden, avsnitten om Allg.

Markreservat

uz - Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar. Bestdimmelsen sakerstaller
markutrymme for underjordiska ledningar som idag ar dragna 6ver planomradet och som avses
ligga kvar.
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3. Konsekvenser

3.1 Unders6kning av miljépaverkan

Om genomfdrandet av detaljplanen kan antas fa en betydande miljopaverkan ska
miljokonsekvenserna redovisas i en sarskild miljokonsekvensbeskrivning, i enlighet med 4 kap.
34 § plan- och bygglagen och 6 kap. 11-12 § miljobalken. For att kunna ta stéllning till om
planen medfor en betydande miljopaverkan gors en sa kallad undersékning av miljépaverkan (se
bilaga). Baserat pa undersokningen av miljépaverkan som finns bifogad planhandlingarna, ar
slutsatsen att ett genomforande av planen inte kan antas medféra en betydande miljopaverkan.
Lansstyrelsen i Vastra Gétaland framfor i sitt yttrande, daterat den 12 juni 2020, att de delar
kommunens beddémning.

Slutsatsen av behovsbeddmningen ar att planen inte beddms medféra en betydande
miljopaverkan och en separat miljokonsekvensbeskrivning behéver darmed inte uppréttas.
Undersokningen har avgransats till de fragor som kan innebéra en viss miljopaverkan och dessa
fragor belyses i planbeskrivningen. De fragor som behdver behandlas i planprocessen &r
riksintresse for kulturmiljo, dagvatten, skyfall, naturmiljo och buller.

® o0

3.2 Miljokvalitetsnormer

Luftkvalitet

Enligt Miljo Skaraborg och Miljobarometern for dstra Skaraborg finns det 6verlag fa
luftféroreningar i Falkdping. Méatningar som gjorts visar att miljékvalitetsnormer for
luftfororeningar klaras i Falkoping med god marginal och dven nationella mal.

Planforslaget innebér att fler bostader kan uppféras, dock i en begransad omfattning. Antalet
fordonsrorelser okar till omradet men dess paverkan pa luftkvaliteten bedéms som mycket
ringa.

Ytvattenkvalitet

Recipienterna for Korsharet 1, Slafsan/Hornborgaran och Hornborgasjon, har enligt beslutad
forvaltningscykel 2010-2016 miljokvalitetsnormen ”god ekologisk status 2027 och ”god
kemisk ytvattenstatus” som kvalitetskrav. For forvaltningscykel 2017-2021 (fortfarande
arbetsmaterial) dr kvalitetskravet/miljokvalitetsnormen ”god ekologisk status 2033” och ”god
kemisk ytvattenstatus”. Vattenférekomsterna statusklassades senast 2019 till mattlig ekologisk
status. Den kemiska statusen uppnar ej god.

Bedomningen ar att ett genomfdrande av detaljplanen inte medfor nagon direkt paverkan pa
kvalité pa ytvatten eftersom detaljplanen endast innebar en mindre fortatning av bostéader.
Planen medfdr dock att byggnader samt fler bilparkeringsplatser kan uppforas vilket medfor mer
hardgjord mark. Nar nya parkeringsplatser uppfors ska de goras utifran kommunens
dagvattenstrategi.
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Grundvattenkvalitet

Stora delar av Falkopings kommun ligger inom omrade for tva grundvattenforekomster;
Falkoping kalksten och Falkoping-Skovde, sa ocksa planomradet. Den kvantitativa statusen &r
god i bada men den kemiska statusen &r otillfredsstallande i Falképing kalksten, framst pa grund
av miljogifter fran jordbruk. Bedémningen &r att ett genomforande av detaljplanen inte medfor
nagon paverkan pa grundvattnets kvalitet. Dagvattnet hanteras idag genom kommunens
dagvattennét. Stora delar av planomradet &r idag inte hardgjort och ett genomfaérande av planen
innebar att hardgdringsgraden dkar. Ett genomfoérande av planen ska folja kommunens
dagvattenstrategi varfor bedémningen ar att grundvattenkvaliteten inte paverkas.

3.3 Riksintressen

Ett riksintresse &r ett statligt utpekat omrade som fran allman synpunkt behover varnas.
Planomradet omfattas av riksintresse for kulturmiljo.

Kulturmiljovard

Ett genomfdrande av detaljplanen innebadr att bebyggelse tillkommer intill en byggnad med
kulturhistoriska varden, Lilla Fredriksberg. Byggnaden i sig ar unik i omgivningen och saknar
utéver allén sammanhang i naromradet och lases darmed i kontrast till kringliggande
bebyggelse. Fortatningen ar del av arsringarna i staden och en anpassning har gjorts av skalan,
placering och till viss del utformning for att minska paverkan. Kopplingen mellan Lilla
Fredriksberg och allén sékras i planen och byggnaden skyddas genom rivningslov och
varsamhetsbestammelser. Ny bebyggelse intill byggnaden bedéms inte fa nagra betydande
konsekvenser for objektet i sig. Byggnaden i sig bedéms heller inte utgdra ett barande fysiskt
uttryck sett i relation till hela riksintresset for kulturmiljovard, Kambrosiluromradet som hela
Falbygden utgérs av. Kommunens uppfattning innebér att riksintresset inte ar ett hinder for en
normal utveckling av bebyggelse och bedémningen &r att denna detaljplan inte paverkar
riksintresset negativt. Fortatning pa platsen bedéms darmed inte ha ndgon paverkan pa
riksintresset for kulturmiljo, varken vad géller att fortatning sker intill byggnad med
kulturhistoriska vérden eller for riksintresset i helhet.
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4. Planens genomférande

4.1 Organisatoriska fragor
Tidplan

Féljande 6vergripande tidsplan foreslas:
Samrad: 1 juli till den 16 augusti 2021
Granskning: 13 september — 4 oktober 2022

Antagande:  kvartal 4 2022

Genomférandetid

Genomforandetiden for detaljplanen ar fem (5) ar fran det datumet da planen fatt laga kraft. Den
valda genomforandetiden ger en skalig tid for att exploatera omradet.

Under genomforandetiden har fastighetségare en garanterad ratt att efter ansékan om bygglov fa
bygga i enlighet med planen. Efter genomforandetidens slut &r fastighetsdgaren inte langre
garanterad byggratt. Kommunen kan da andra eller upphava planen.

Ansvarsférdelning

Falkdpings kommun e Utbyggnad och drift av allmdnplats
Falbygdens Energi AB e EIfdrsorjning
o Ev. fjarrvarmeforsorjning
Exploator o Flytt av servisledning till befintlig byggnad i
planomradets ostra del
Odefinierat ansvar e Fiber och tele
Huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman for allmén plats. Det innebar att kommunen ansvarar for utbyggnad
samt framtida drift och underhall av allméan plats inom planomradet.

Avtal

Finns idag inga avtal i form av nyttjanderatt, servitut eller liknande. De ledningar som finns
inom aktuellt planomrade &r forlagda med generella ledningsavtal for forlaggning av ledning pa
kommunagd mark som finns tecknat mellan kommun och respektive ledningsagare.

Om/nér marken saljs sa ser kommunen till att deras ledningar ar skyddade och att de i samband
med forsaljningen har rétt till servitut eller ledningsrétt. Kommunen har avtal med FENAB
(Falkdpings Energi Nat AB) samt Skanova om att de far ha ledningar i kommunalagd mark. |
samband med en eventuell forséljning av marken eller om ledningar behover flyttas ska
ledningarna hanteras i enlighet med aktuellt markavtal.
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4.2 Fastighetsfragor

Fastighetskonsekvenser

Markomrade 1 (gult omrade A i Markomradet kan komma att slas ihop till en

nedan bild) fastighet (Korsbaret 1) eller styckas till flera
fastigheter. Marken kommer att forsaljas till
exploator.

Korsbaret 1 Fastigheten kan komma att slas ihop med mark
enligt markomrade 1. Fastigheten kan dven styckas
till flera.

Ledning - Skanova (inom skrafferat) | Skanovas ledningar inom kvartersmarken skyddas.

Ledning — Sol6r Bioenergi AB Fjarrvarmeledningar som gar igenom planomradets

(fjarrvarme) Ostra del skyddas i planforslaget med markreservat

for allmannyttiga underjordiska ledningar och
bestammelse om att byggnad inte far uppféras.
Serviceledningar for fjarrvarme som gar till den
befintliga fastigheten kan behdva flyttas vid
byggnation inom den byggratten.

Applet 9 (gult omréde B i nedan bild) | Mark som idag ar planlagda for gatuindamal inom
fastigheten Applet 9 planlaggs for bostadsandamal
(utan byggratt) for att folja befintlig
fastighetsindelning och fastighetens anvéndning.

Figur 16. Bild som visar omrade som kan komma att bilda en eller flera fastigheter gult I
omrade A), omrade dir ledningar férekommer (skrafferat) samt omrade (betecknat B) inom
fastigheten Applet 9 som planlidggs fér det marken anviands som.
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4.3 Ekonomiska fragor

Inlésen & ersittning
Inldsen av allman plats ar inte aktuell eftersom Falképings kommun &ger all mark inom
planomradet.

Framtida fastighetségare kan stka bidrag hos lansstyrelsen till férvaltning av kulturhistoriskt
vardefulla miljéer enligt forordningen SFS 2010:1121.

Kommunstyrelsen beslutade den 19 januari 2022 att i rollen som fastighetsdgare avséga sig
ratten till att gora ansprak pa ersattning pa grund av skyddsbestammelser och rivningsforbud i
detta planférslag.

Exploateringskalkyl

Kommunens kostnader for planen utgdrs av kostnader for planléggning samt for utbyggnad,
aterstallande och framtida drift for allman plats. Kommunala kostnader som kommer att uppsta i
samband med planens genomfdrande:

Utgifter

Utgifter bestar av kostnader vid anlaggning av allmén plats. Eftersom planforslaget inte
innehaller ndgon ny allmén plats innebéar det inte heller ndgra sadana utgifter.

Intakter

Tillkommande byggréatt beraknas vid en eventuell férsdljning inbringa cirka 1,5-2 miljoner
kronor. Darutover tillkommer intékter vid forsaljning av befintlig byggnad som kan uppskattas
till 1,5-2 miljoner kronor.

Driftskostnader

Driftkostnaderna bestar av kommunala kostnader som kommer att uppsta fortlopande varje ar
for skotsel och underhall av de allmanna platserna i planen. Mark som i detta planforslag
planldggs som allménplats &r sedan tidigare planlagd som allmanplats. Till féljd av att delar av
tidigare gatumark samt mark som idag ar allménplats (park), mellan fastigheterna Korsbaret 1
och Klarbéret 1, forsaljs forsvinner driftskostnad for denna mark. Det bedéms inte uppsta nagra
nya driftskostnader kopplade till planen, ett genomférande av detaljplanen kommer minska
kostnaderna for drift.

Slutsats
Kalkylen visar att kommunens intakter fran forséljning av mark dverstiger de utgifter som
forvéntas for att forverkliga detaljplaneforslaget.

Avgifter
Planavgift, dvs. kostnad for framtagandet av detaljplanen, tas ut i samband med bygglov.
Vid ans6kan om bygglov far sékande betala avgift for detaljplan, bygglov, nybyggnadskarta och

utstakning. Kommunens kostnader for utbyggnad av det allmanna V A-nétet finansieras genom
att anslutningsavgift (anlaggningsavgift) tas ut fran den som behdver ansluta sig.
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Anslutningsavgift (anlaggningsavgift) for vatten och avlopp tas ut enligt géllande taxa néar
avgiftsskyldighet intrader.

Eventuell flytt av befintliga ledningar ska bekostas av exploatdren om ledningsagaren och
exploatdren inte kommer dverens om nagot annat.
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