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PLANPROCESSEN

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan reglerar hur marken far anvindas, exempelvis om det ska vara
bostider, industri eller en park inom omradet. Detaljplanen styr dven hur mycket
marken far bebyggas, hur hoga byggnader far vara och vad som ska bevaras. En
detaljplan kan upprittas med tre olika forfaranden; standardférfarande, begransat
forfarande eller utokat forfarande. Skillnaderna gentemot standardforfarande ar att
begrinsat forfarande inte har ndgon granskning och vid utokat forfarande
tillkommer underrittelse samt langre granskningstid. En detaljplan ar juridiskt
bindande och regleras i plan- och bygglagen.

Detaljplanens olika steg

Uppstart Samrad Granskning Antagande Laga kraft

Uppstart

Ett detaljplanearbete kan inledas pa olika sitt. Det kan initieras fran politiskt hall for
att 16sa ett behov av detaljplanerad mark. En ansokan om att uppritta eller indra en
detaljplan kan dven skickas in av en exploator eller fastighetsigare.

Samrad

Niar kommunen har tagit fram ett forslag pa detaljplan skickas det ut pa samrad.
Remissinstanser, sakdgare och de personer som anses vara direkt berérda far ett
utskick med information om detaljplanen. Samradet syftar till att ge berérda
mojlighet att lamna synpunkter pa detaljplanen.

Granskning

Efter samradet bearbetas detaljplaneforslaget och eventuella justeringar gors.
Granskningen ar nésta tillfdlle att lamna synpunkter dar de berorda aterigen far
mojlighet att ta del av kommunens forslag. Inkomna synpunkter fran samradet
sammanstalls och besvaras i en samradsredogorelse. Vid begransat forfarande utgar
granskningsskedet, men ersitts av att sakidgarkretsen aktivt ska godkidnna forslaget.

Antagande och laga kraft

Efter granskningstiden kan mindre dndringar goras innan detaljplanen antas.
Inkomna synpunkter fran granskningen sammanstills och besvaras i ett
granskningsutlatande. Antagande av detaljplanen sker genom ett politiskt beslut.
Beslutet kan 6verklagas av de som inte fétt sina synpunkter tillgodosedda. Om ingen
overklagar detaljplanen inom tre veckor sa far detaljplanen laga kraft.
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BESKRIVNING AV DETALJPLANEN

Inledning

Detaljplanens syfte
Syftet med planen ar att mojliggora for bostadsbebyggelse om g villor i centralt och
sjondra lage i Vegby.

Huvuddrag

Vegby 4:74 och 4:126 planlaggs for att kunna tillskapa totalt nio enbostadshus med
trafasad i en- och tvaplan i centrala Vegby med utsikt mot Sdmsjon. Detaljplanen
reglerar en nockhéjd pa 8 meter pa huvudbyggnader. Komplementbyggnader har en
reglerad nockhdjd pa max 5 meter och utgéra max 70 m2. Minsta takvinkel ar 15
grader. Minsta fastighetsstorlek regleras till 1200 kvadratmeter och storsta
byggnadsarea om 20% av fastighetsytan inom anvindningsomradet for bostader.
For de nya bostdderna ska en ny infartsviag byggas och planldggs som allmin plats
GATA.

Genom att planldgga Vegby 4:35 (banvallen) lings planomradets 6stra grans som
GCVAG, Vegby 4:43 (Strandvigen) for VAG och del av Vegby 4:150 for den tekniska
anlaggningen som E — tekniska anlaggningar, bekraftas nuvarande anvandning.
Slinga langs planomrédets Ostra grans planlaggs som NATUR for att bevara
befintligt dike som stracker sig genom omradet.

Geografiskt lage och areal
Planomradet ar belédget i Vegby cirka 15 km soder om Ulricehamns centralort.
Omradet ar beldget i anslutning till Sjoparken, Strandvagen och banvallen.

Bild 1: Planomrédets lage.

Totalt omfattar planomradet cirka 2,6 hektar.



Markagoforhallanden

Planomradet omfattas av samfalligheten Vegby s:1, Vegby 4:150, Vegby 4:34, Vegby
4:35, Vegby 4:74 och Vegby 4:126. Fastigheterna Vegby 4:35, 4:74 och 4:126 ags av
privatpersoner medan Vegby 4:150, Vegby 4:34 och 4:35 dgs av Ulricehamns
kommun.

Motivering for avgransning

Omradet avgransas visterut av banvallen, en gang- och cykelvig som stricker sig
genom kommunen och av Strandvigen i soder. I 6stlig riktning begransas omradet
av utbredning av villatomterna lings Parkviagen. Planomradet har avgransats med
hénsyn till de markomraden som kravs for att skapa en god anslutning in i omradet
och lampliga fastighetsstorlekar.

Process

Planprocessen genomfors med ett standardforfarande. Enligt 5 kap. 7 § plan- och
bygglagen (PBL) (2010:900) ska myndigheter, fastighetsigare, foreningar, enskilda
m.fl. som har ett visentligt intresse av planen fa mojlighet att limna synpunkter pa
planforslaget. Synpunkter pa planforslaget kan lamnas flera gdnger under
planprocessen. Mellan de olika skedena redovisas de framforda synpunkterna och
kommunens bemoétande pa dessa.

Tidplan

Foljande oversiktliga tidplan géller for planprocessen:

Samrad kvartal 1, ar 2026
Granskning kvartal 3, ar 2026
Antagande kvartal 1, ar 2027

Detaljplanen far laga kraft tre veckor efter antagande, om inte detaljplanen
overprovas eller overklagas.

Genomforandetid

Planens genomforandetid ar 5 ar frin den dag detaljplanen fatt laga kraft. Vald
genomforandetid ger skilig tid for utbyggnad av planomrédet.

Fran den dag detaljplanen fatt laga kraft fram tills att detaljplanen dndras eller
upphavs har fastighetsigare ratt att efter ansokan om bygglov fa bygga i enlighet
med planen. Under genomférandetiden far inte detaljplanen dndras utan synnerliga
skil, om nagon fastighetsigare motsatter sig det. Dock ar det tillatet att andra eller
upphéva detaljplanen om andringen ar nédvandig pa grund av nya forhallanden av
stor allmén vikt, vilka inte kunde forutses vid den ursprungliga planlaggningen.

Efter genomforandetidens utgang kan detaljplanen dndras eller upphévas utan
synnerliga skal och utan att de rattigheter som uppkommit genom planen kan
beaktas.



Strandskydd

Da planomradet aterfinns inom 300 meter fran Simsjon upphavs strandskyddet for
att majliggora exploatering. For att en dispens ska kunna beviljas krivs att det finns
sarskilda skil. Som sirskilda skal for upphavande av strandskydd i denna detaljplan
aberopas p. 1, 2 och 5 enligt MB 7 kap. 18 ¢ §.

Skilen motiveras av att planomradet sedan tidigare ar ianspraktaget och omfattas
inte av strandskydd i gillande detaljplan. Planomradet avgriansas av Strandvigen
som redan ir en utbyggd vig med tillhorande gang- och cykelvig och allminhetens
tillgang till Samsjon ar fortfarande uppfylld. Planerad exploatering ses som ett
angelédget allmant intresse da detaljplanen mojliggor for utveckling av Vegby
samhille. Omradet ar dven utpekat i gallande 6versiktsplan som LIS-omrade
(landsbygdsutveckling i strandnara lage). Naturvarden kopplade till strandmiljon ar
begransade och bedoms inte hindra ett upphavande.

Kommunen bedomer att detaljplanen inte riskerar att forsamra for naturvarden och
allmanhetens tillganglighet till strandomradet och darav menar att motiv foreligger
for upphavande av strandskyddet.

Allman plats

Huvudmannaskap

Alla allméinna platser ska ha en huvudman. Huvudmannen for de allménna
platserna ar ansvarig for att stilla i ordning och forvalta de allménna platserna.
Detaljplanen foreskriver bade enskilt och kommunalt huvudmannaskap for de
allménna platserna inom planomradet.

Trafikverket ir ansvarig for drift och underhall planlagt for VAG genom vigritt.
Omrade planlagt for GCVAG (banvallen) omfattas av kommunalt huvudmannaskap
dar Ulricehamns kommun ar ansvariga for drift och underhall. Enskilt
huvudmannaskap utgors av planlagd GATA, PARK och NATUR dar fastighetsigare
ar ansvariga for drift och underhall.

Kommunen far om det finns séarskilda skal for det, i detaljplanen bestaimma att
kommunen inte ska vara huvudman for en eller flera allminna platser. De sérskilda
skl som anses foreligga ar att majoriteten av detaljplaner avsett for bostader i
Vegby samhille utgors av byggnadsplaner dar kommunen inte dr huvudman for
allméan plats. En enhetlig forvaltning ar onskvird i detta fall da
detaljplanelaggningen kompletterar ett omrade dar det rader enskilt
huvudmannaskap sedan tidigare.

Natur

Ett strék i den Ostra delen av planomradet planldggs for NATUR. Naturmarken
planliggs for att bevara en befintlig back som rinner genom planomradet fran norr
till sdder och vidare ut i Simsjon. Backen fyller en viktig funktion for hantering av
dagvatten och skyfallsvatten och rinner frén ett topografiskt avrinningsomrade.
Naturmarken ses ocksd som en 6versvimningsbar yta.



Park

PARK planlédggs i sydostra delen av planomradet. Parken ska kunna vara
oversvamningsbar. Omrade planlagt for PARK mgjliggor for en aktivitetspark.

Vag
Strandviigen planliggs for VAG utefter befintlig anviindning.

Gata

Angoring till planomrédet sker genom Parkvigen som forlangs in till omradet for de
nya bostdderna och planldggs som GATA. Den nya gatan ska anpassas efter
terrangen inom omrédet, samtidigt som den ansluter mot de villatomterna som
mojliggors genom detaljplanen

Gang- och cykelvag

For att sdkerstilla anviandningen och funktionen av banvallen planlidggs den som
GC-vig, vilket stimmer overens med befintlig anvindning. GC-vigen gransar mot
gata och viandplats for att skapa forbindelser fran banvallen.

Skyddsatgarder inom allman plats

Markfororeningar

Markfororeningar 6ver riktvarden for kianslig markanvandning (KM) har patraffats
inom omrade planerat for PARK. For att sdkerstilla att markféroreningar hanteras
satts med bestimmelse om utformning av allmén plats (m.’ som ar forenad med
bestimmelse om villkor for startbesked.

Detaljer kring utredningen och uppmatta halter finns under kapitel Miljoteknisk
markundersékning i planbeskrivningens avsnitt kring forutsattningar pa sida 32-34.

Kvartersmark

Anvandning, bebyggelse och utformning
Detaljplanen tillater att fastigheterna Vegby 4:74 och del av 4:126 anvinds for
bostiader (B). Med undantag for ett omrade avsatt for E- tekniska anldggningar.

Omradet planlagt for bostdder omfattas av utformningsbestammelse som reglerar
att endast fristdende enbostadshus far uppforas med en reglerad minsta takvinkel

om 15 grader (0,). Den hogsta tillatna nockhojden for huvuadbyggnader ar reglerad
till hogst 8 meter nockh6jd. Komplementbyggnader far som storst vara 70 m2 med
en reglerad hogsta nockhdjd pa 5 meter.

En placeringsbestammelse reglerar att huvudbyggnader ska placeras minst 4 meter
fran fastighetsgrans. Komplementbyggnad ska placeras minst 2 meter fran
fastighetsgrans. Komplementbyggnader i form av garage ska placeras minst 6 meter
fran gata.

Prickmark finns i den vistra och s6dra griansen av anvandningsomradet.
Prickmarken reglerar att marken av trafiksakerhetsskal, lamplig buffert till
banvallen och for befintlig ledning i den sédra delen av planomrédet som har
ledningsratt.



Fastighetsstorleken regleras med en bestimmelse att minsta tillatna
fastighetsstorlek ar 1200 m2. Utnyttjandegraden regleras med en bestimmelse om
storsta byggnadsarea pa 20% av fastighetsarean inom anvandningsomradet B, samt
en bestimmelse som reglerar storsta byggnadsarea pa 70 m2for
komplementbyggnader per fastighet inom anviandningsomradet.

Skyddsatgarder inom kvartersmark

Nedan presenteras skyddsatgarder inom kvartersmark som kravs for detaljplanens
genomforande. Skyddséatgarder som regleras inom kvartersmark ror
markfororening.

Markfororeningar

Kompletterande prover och eventuell sanering som sikerstéller markens lamplighet
for andamalet 4r nodvandigt inom omrade B {for bostader dar markfororeningar 6ver
MKM har patraffats. For att sdkerstilla markens lamplighet sétts en
skyddsbestammelse (m,) som ar férenad med villkor for startbesked inom omrade B.

Parkering

Parkering ska ordnas pa den egna fastigheten inom kvartersmark utefter
kommunens gillande parkeringsnorm. Se detaljer kring minimikrav pa antal
parkeringsplatser under Parkering i planbeskrivningens genomforandeavsnitt pa s.
21.

Mark och vegetation

Ett sarskilt skyddsvart trad inom planomradet far inte fillas om det inte ar sjukt
eller utgor en risk och sitts med bestimmelse n* som ar forenad med en
bestimmelse om marklov (a,).

Fororenad mark

Lansstyrelsens EBH-karta redovisar potentiellt fororenade omraden. Inom
planomradet redovisas en riskklass 1 inom Sjoparken séder om planomradet, till
foljd av triimpregnering, sagverk med doppning. Forhgjda halter och fyllningar har
patraffats inom ramen for markmiljoutredningen och ett tidigare marklov har
beviljats.

For detaljer kring den tidigare verksamheten och omfattning av patriaffade
fororeningar se mer under planbeskrivningen avsnitt kring férutsattningar pa sida

32-34.

Tekniska anlaggningar

Planomradet omfattas av en elnétsstation som forvaltas av Vattenfall. Mark planlagd
for E — tekniska anlaggningar aterfinns i den sydvistra delen av omradet enligt
befintlig anviandning. Angoring till omradet &mnad for E- tekniska anldggningar nés
via mark planlagd som GATA i gallande detaljplan.



Illustrationsplan

Bild 2: Illustrationsplan framtagen av Mr. Andersson Arkitektur.



MOTIV TILL DETALJPLANENS REGLERINGAR

Anvandning av allman plats

VAG

GATA

GCVAG

PARK

NATUR

Vag
Strandvigen planliggs for VAG for att bekrifta den befintliga anviindningen.

Gata
Planlagd GATA finns for att sakerstalla trafikforsorjning till kvartersmark
inom planomradet.

Gang- och cykelvig
Banvallen planliggs for GCVAG for att bekrifta den befintliga anviindningen.

Park
Mark som planlaggs som PARK ska maojliggora for en aktivitetspark. Yta
planlagd for park ses som oversvamningsbar yta.

Natur

Mark som planldggs som NATUR sikerstiller yta avsedd for ett befintligt dike
som hanterar dag- och skyfallsvatten. Naturmark ses som en
oversvamningsbar yta.

Anvandning av kvartersmark

B

Bostader
Planbestammelsen tillater att omradet anvands for bostadsandamal i enlighet
med planens syfte.

Tekniska anlidggningar
Planbestimmelsen bekraftar nuvarande anviandning och tillater befintlig
natstation vara placerad som den ar idag.

Egenskapsbestammelser for allman plats

Utformning av allman plats

M2 Markférorening ska hanteras innan startbesked for anliiggande av

park far ges.
Bestammelsen reglerar att markfororening inom parkmarken hanteras och
eventuellt saneras om behov foreligger.

Upphavande av strandskydd

Strandskyddet ar upphavt.
Strandskyddet upphavs for att mojliggora exploatering. Som sarskilda skal for
upphivande av strandskydd aberopas p. 1, 2 och 5 enligt MB 7 kap. 18 c §.
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a1

d2

Huvudmannaskap

Huvudmannaskapet ér enskilt for den allméinna platsen.

Bestammelsen reglerar att allméan plats inom planomradet omfattas av enskilt
huvudmannaskap. Da detaljplanen mojliggor for en utveckling av Vegby
samhille sdkerstiller bestimmelsen att allméin plats ska forvaltas pa samma
satt som det gors i omradet sedan tidigare.

Villkor for startbesked

Startbesked far inte ges for anldggande av park forrin markens

lamplighet avseende markfororeningar har avhjilpts.

Bestammelsen syftar till att startbesked inte far ges forens markfororeningar
har utretts och vid behov sanerats innan anlidggande av park genomfors.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

hi18

h25

Begransning av markens utnyttjande

Marken far inte forses med byggnad.

Prickad mark reglerar att det finns en buffert mellan banvallen och
bostdderna. Prickmarken reglerar dven ett avstand pa 6 meter fran
Strandvagen av trafiksikerhetsskil och att mark med befintliga underjordiska
ledningar inte forses med byggnader.

Hojd pa byggnadsverk

Hogsta nockhojd pa huvadbyggnad ér angivet virde i meter.

Bestaimmelsen reglerar hogsta nockhojd for huvudbyggnader till 8 meter.
Reglerad hogsta nockhojd ger skilig hojd for den typ av bostadsbebyggelse
som detaljplanen syftar att mgjliggora for. Nockhojden berdknas fran markens
medelniva vid byggnaden till yttertakets hogsta punkt.

Hogsta nockhojd pa komplementbyggnad ar angivet virde i meter.

Bestammelsen reglerar en hogsta nockhojd pa komplementbyggnader till 5
meter. Den reglerade hogsta nockhéjden ger en skilig hojd for
komplementbyggnader. Nockho6jden berdknas fran markens medelniva vid
byggnaden till yttertakets hogsta punkt.

Markreservat for allmannyttiga andamal

U+

Markreservat for allmiannyttiga underjordiska ledningar.

Bestammelsen sakerstaller underjordiska ledningar och tillganglighet for
skotsel.
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Takvinkel

Minsta takvinkel éir angivet virde i grader.

Bestammelsen harleds till en minsta takvinkel pa bostadshusen for att
efterleva befintlig bostadsbebyggelse som finns i Vegby.

Utnyttjandegrad

Storsta byggnadsarea ar angivet virde i % per fastighet inom

anvandningsomradet.

Bestammelsen reglerar den maximala exploateringen till 20%. Bestimmelsen
finns for att skapa ett omrade med karaktar lampligt for villabebyggelse som
detaljplanen syftar till.

Storsta byggnadsarea for komplementbyggnad ér angivet viirde i m?2

per fastighet inom anviandningsomradet.

Bestammelsen reglerar en storsta byggnadsarea for komplementbyggnader pa
70 m2. Bestammelsen anpassas efter befintlig bebyggelsestruktur i Vegby.

Fastighetsstorlek

Minsta fastighetsstorlek ir angivet viarde i m2.

Bestimmelsen reglerar att tomter inte ska bli for sma for att uppna den
karaktar av villabebyggelse som detaljplanen syftar till.

Markens anordnande och vegetation

Sarskilt skyddsviirt trid far endast fillas om det ér sjukt eller utgor

en sikerhetsrisk.
Bestammelsen sakerstiller att ett sarskilt skyddsvart trad med hoga
naturvarden skyddas.

Placering

Huvudbyggnad ska placeras minst 4 meter fran fastighetsgriins.

Komplementbyggnad ska placeras minst 2 meter fran
fastighetsgrins. Komplementbyggnader i form av garage ska
placeras minst 6 meter fran gata.

Regleringen sikerstaller att byggnader placeras med lampliga avstand for
huvudbyggnader och komplementbyggnader till fastighetsgrans for att
underhall av byggnader ska kunna ske pa den egna fastigheten. Ett avstand pa
6 meter mellan garage och gata siakerstaller skilig 1angd for ett fordon att
kunna parkera framfor garage.
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Skydd mot storningar

Markfororening ska hanteras innan startbesked for byggnadsverk

far ges (begriansas av sekundir egenskapsgrins).

Bestammelsen tydliggor vart markfororeningar patraffats och behover
atgiardas innan byggnation far paborjas. Bestimmelsen dr forenad med villkor
for startbesked.

Villkor for startbesked

Startbesked far inte ges for byggnadsverk forrin markens

lamplighet avseende markfororening har avhjalpts (begrinsas av
sekundir egenskapsgrans).

Bestammelsen sakerstaller att markfororeningar hanteras innan byggnation
far paborjas.

Upphavande av strandskydd

Strandskyddet ar upphavt.

Strandskyddet upphavs for att mojliggora exploatering. Som sarskilda skal for
upphévande av strandskydd aberopas p. 1, 2 och 5 enligt MB 77 kap. 18 ¢ §.

Stangsel, utfart och annan utgang

Utfartsforbud
Bestammelsen syftar till att begransa utfart inom de delar av planomradet dar
detta anses behovas av trafiksikerhetsskal.

Utformning

Endast friliggande enbostadshus

Bestaimmelsen reglerar att endast friliggande enbostadshus far uppforas.
Bestimmelsen anvinds for att omradet ska utvecklas till villaomrade i enlighet
med detaljplanens syfte.

Andrad lovplikt

d4 Marklov kriivs dven for fillning av sirskilt skyddsvirt trid.

For fallning av sarskilt skyddsvart trad om det ar sjukt eller utgor en
sakerhetsrisk kravs marklov.

Genomforandetid

Genomforandetiden ir 5 ar fran den dag planen far laga kraft
Vald genomférandetid ger skilig tid for utbyggnad av planomréadet.
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GENOMFORANDEFRAGOR

Denna del av planbeskrivningen redogor for hur detaljplanen ar tankt att
genomforas. Har redovisas de organisatoriska, fastighetsrattsliga, ekonomiska och
tekniska atgiarder som behover vidtas for att genomfora detaljplanen. Den ska
redovisa vem som vidtar atgarderna och nar de ska vidtas.

Genomforandebeskrivningen har ingen sjalvstandig rattsverkan. Detaljplanens
bindande foreskrifter framgar istillet av plankartan och planbestimmelser.
Genomforandebeskrivningen fungerar som viagledande vid genomforandet av
detaljplanen.

Organisatoriska fragor

Ansvar for genomforande av allman plats

Detaljplanen omfattas av bade enskilt och kommunalt huvudmannaskap. Omrade
planlagt for VAG, GATA, NATUR och PARK utgérs av enskilt huvudmannaskap dér
fastighetsiagare och samhallsforening ar ansvariga for drift och underhall av dessa
platser. Omrade planlagt for GCVAG omfattas av kommunalt huvudmannaskap.

Utbyggnad av infartsgata och 6vriga anlidggningar pa allman platsmark ska
genomforas av exploatoren och samordnas med projektering och utbyggnad av
vatten- och avloppsledningar. Omledning av befintliga VA-ledningar ska goras innan
utbyggnad av infartsgata.

Ansvar for olika tekniska anlaggningar
Anlaggning och drift av dagvattenanldggningar hamnar pa fastighetsagare och
Vegby vigforening.

Vattenfall i egenskap av elleverantor, ansvarar for utbyggnaden samt kostnaden for
drift och underhéll av elnitet och eventuell fiber.

Ansvar for genomforande av kvartersmark

Fastighetsdgarna ansvarar for utbyggnad, samt kostnader for framtida drift och
underhall av samtliga anldggningar inom kvartersmarken for de andamaél som anges
i detaljplanen.

Utbyggnad inom kvartersmark sker samordnat med utbyggnaden av vagar och
vatten- och avloppsanldggningar. Marknivaer ska anpassas utifran marknivaer inom
allmin plats samt omradets overgripande hantering av dagvatten. Vid en avsevird
andring av markens hojdlage 6ver 0,5 meter kriavs marklov, exempelvis vid
grovplanering av bostadstomter. Enskilt byggande kan paborjas efter att bygglov
beviljats och beslut om startbesked har tagits.

Framtida fastigheter inom detaljplanens kvartersmark ansluts till det allmanna
vatten- och spillvattennitet nar anslutningspunkt ar upprattad och nodvandig
fastighetsbildning dr genomford.
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Tidplan genomforande
Genomforande, allmdn plats

Projektering allméan plats och VA: 2027
Marklosen, fastighetsreglering: 2027
Utbyggnad av gata, VA: 2027
Genomforande, kvartersmark

Fastighetsbildning: 2027
Byggnad: 2028

Den preliminéra tidplanen anger tider utifran forutsattningar att kommunens beslut
om antagande av detaljplan inte 6verklagas. Vid ett 6verklagande kan tidpunkten da
detaljplanen far laga kraft forskjutas upp till tva ar framat i tiden, vilket medfor
forskjutning av genomforandet.

Fastighetsrattsliga fragor

De fastighetsrattsliga konsekvenserna beskrivs per fastighet och rattighet.
Forandringarna framgar av tabell 1 pa sida 17. De arealuppgifter som anges ar
ungefarliga och kan komma justeras vid lantmateriforrattning.

Forandrad fastighetsindelning

Fastighetsbildning soks hos Lantmateriet och genomfors i forsta hand med stod av
avtal mellan fastighetsdgarna. Inom ramen for detaljplanen kommer det innebéra en
forandrad fastighetsindelning i samband med de nya tomterna som blir till.

Fastighetsbildningsatgarder inom kvartersmark

Kvartersmark inom Vegby 4:74 och 4:126 och samfalligheten Vegby s:1 planlagt som
B - Bostader styckas av till framtida bostadstomter. Samtliga fastigheter som
tillskapas inom planomradet bor angriansa mot allmén plats GATA. Da detta inte ar
mojligt kan angoring ske via servitut Over annan fastighet for att ansluta och sakra
angoring till planlagd GATA. Fastigheter maste vara bildade innan bygglov kan
beviljas.

Det finns en viigsamfillighet som bildades i laga skiftet 15-SOM-21 fran 1866. DA det
finns andra vigar i omradet idag blir samfalligheten onyttig och bor regleras bort.
Detta gors genom en lantmiteriforrattning som fastighetsagare ansoker om. Det kan
goras samtidigt som lantmaéteriforrattning med de nya tomterna som blir efter att
detaljplanen fatt laga kraft.
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Fastighetsvisa konsekvenser av detaljplanen

Fastighetsrittsliga . ..
Fastighet konsekvenser och Ekonon}lsk? kons_gkvenser for
" v astighetsigare
markoverforingar
Kostnader Intiikter
ge'gby“4.74 Ca 13500 m2av fastigheten Kostnader for utbyggnad av
rivatagd planlaggs for allmén plats
bostadsandamal. 1 auman plats, I
antméteriforrattning samt Forsiljning av
Ca 45 m2 av fastigheten blll(liandela}_v . mark
planliggs som allmin plats gemensamhetsanldaggningar.
VAG.
Vegby 4.126 Avstar ca 2700 m2 Kostnader for utbyggnad av
Privatagd kvartersmark till framtida allmain plats,
bostadsfastigheter. lantmaéteriforrattning samt Forsiljning av
bildande av mark
Avstér ca 135 m2 for allmin gemensamhetsanldggningar
plats GCVAG for framtida drift och
underhall av allman plats.
Avstér ca 1850 m2 for allméin
plats GATA
Avstér ca 930 m2 for allméan
plats PARK
Vegby 4:150 Avstér ca 2570 m2 till allmén | Kostnader for underhéll av Ersittning for
Kommunigd plats NATUR. allmin plats upplatelse av
mark
Avstar ca 9o m2 till allman
plats GATA.
Vegby s:1 Avstar ca 345 m2 Forsiljning av
kvartersmark for Vegby mark
4.126

Tabell 1: Fastighetsrattsliga konsekvenser av detaljplanen. De arealuppgifter som anges ar ungefarliga

Rattigheter

Servitut och ledningsratt

Vattenfall har ett servitut for elledning i den sodra delen inom Vegby 4:74 som
omfattas av ett servitut och ar markerad med "u,”. Ulricehamns energi AB har en
VA-ledning lokaliserad inom Vegby 4.74 och Vegby 4.126.

Det finns inget servitut for den sistnimnda ledningen, vilket innebér att en flytt av
ledningen bekostas av ledningshavaren. Upplatelse av mark for allmanna
underjordiska ledningar som inte omfattas av servitut eller ledningsratt ska
sakerstallas genom ledningsratt eller genom avtalsservitut mellan ledningshavare
och fastighetsdgare. Ulricechamns Energi AB ansvarar for ansokan och bekostar en
ledningsratt.

Allmén platsmark planlagt for befintlig GC-vag inom Vegby 4:74 omfattas redan av
avtalsservitut.

Gemensamhetsanlaggning

For att ordna forvaltningen av den allminna platsen inom detaljplanen bor
gemensamhetsanliaggning for de allménna ytorna inrittas. Den ger blivande
bostadsfastigheter ratt att nyttja och underhalla de allménna ytorna. De allmédnna
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platser som ar aktuella for att bilda en gemensamhetsanldggning ar GATA, NATUR
och PARK.

Gemensamhetsanldggning bildas av lantméteriet genom en anlidggningsatgard.
Fastighetsdgarna bar ansvar for att ansoka och bekosta denna anlaggningsatgard.

Forenlighet med anlaggningslagen

Anlaggningslagen (AL 1973:1149) handlar om hur man kan samverka for att bygga
och underhélla gemensamma objekt eller ytor, exempelvis viagar, vattenledningar
eller parkeringsplatser. Utifran anldaggningslagen maste vissa villkor uppfyllas.
Visentlighetsvillkoret innebar att anldggningen méste vara av vasentlig betydelse for
flera fastigheter.

Batnadsvillkoret innebar mer eller mindre att en fastighet aldrig kan anslutas till en
gemensamhetsanlaggning som inte ar ekonomiskt forsvarbar — aven om
anldggningen skulle vara av visentlig betydelse for fastigheten. En
gemensamhetsanldaggning far bara upprittas om ekonomiska eller andra fordelar
anses vaga tyngre dn de kostnader och oldgenheter som uppstar.

For detaljplanens genomforande ar det viktigt att gemensamhetsanlaggning for de
allmanna platserna i synnerhet avseende infartsgatan inrittas, da flera
fastighetsdgare kommer nyttja gatan for in och utfart. Den tillkommande gatan ar
den enda gatan in till de planerade bostaderna och enda in- och utfartsvag for hela
planomradet. Infartsvigen ar en forutsittning for att bostaderna ska vara
tillgdngliga att ta sig till och fran med fordon. Darfor uppfylls en visentlig funktion
och betydelse som ar grundliaggande enligt anldggningslagen.

Samfallighet

Det finns en samfillighet som troligtvis visar vart vagen i Vegby har gatt historiskt.
Da det finns andra viagar i omradet idag blir samfilligheten onyttig och bor regleras
bort. Detta gors genom en lantmateriforrattning som fastighetsagare ansoker om.
Detta kan goras i samma lantmateriforrattning som avstyckningen av de nya
bostadsfastigheterna.

Tekniska fragor

Tekniska atgarder

El, fiber och fjarrvarme

Vattenfall eldistribution har elndtsanldggningar bestadende av markkablar och en
nitstation. Anslutning till anvindningsomréadet sker via allman platsmark GATA.

Flytt av ledningar som inte omfattas av servitut eller ledningsritt bekostas av
ledningshavaren. Allminna ledningar bor i samband med detaljplanens
genomforande sikerstéllas med servitut eller ledningsritt.

Markfororening

For att sdkerstilla att markforhallandena inom omradet vid provpunkterna 2401 och
2404 ar lampliga for avsett iandamal ska markens lamplighet sdkerstillas. Vid behov
ska saneringsatgirder genomforas sa att halterna av fororeningar understiger
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gillande riktvarden for kanslig markanviandning (KM) inom omréaden planlagda for
bostider och park.

Anmalan avseende prover och eventuell sanering av fororeningar gors till ansvarig
tillsynsmyndighet, vilket ar miljo- och byggnamnden i Ulricehamns kommun.
Kompletterande undersokningar ska redovisas och beroende pa vad
undersokningarna visar, uppratta en atgardsplan for sanering innan startbesked far
ges.

Naturvarden

Inom planomradet finns ett sarskilt skyddsvart trad av arten 16nn med en omkrets
pa 193 cm som ar ett haltrad. En atgard som riskerar att viasentligt andra
naturmiljon, och som inte omfattas av tillstdnds- eller anmalningsplikt enligt andra
bestammelser i miljobalken ska anmailas for samrad med Lansstyrelsen som utévar
tillsyn enligt 12 kap. 6 § miljobalken. Det sarskilt skyddsvirda tradet far inte fillas
om det inte ar sjukt eller utgor en sikerhetsrisk och ar forenad med en bestimmelse
om marklov. Det rekommenderas att Lansstyrelens broschyr "Skydda trdden vid
arbeten” (2013) anvinds vid mark- och byggarbeten som listar riktlinjer pa hur trad
skyddas pa basta sitt vid arbeten.

Dagvatten

Bostider

For dagvattenhantering som ska ske inom den egna tomten pa kvartersmark ska
makadammagasin (stenkistor) anlaggas pa villatomterna under mark.
Fororeningsberakningarna har gjorts for en total anlaggningsvolym pa 207 m3, men
volymen behover delas upp per fastighet nar fastighetsindelningen ar fastslagen.
Den totala fordrojningsvolymen som behovs for alla villatomter ar 62 m2. Placering
av stenkista behover anpassas per villatomt sa att sd mycket som majligt av det
fororenade dagvattnet fran uppfarter m.m kan ansluta till magasinet.

Makadammagasin ar underjordiska magasin fyllda med stenkross dar vattnet
sedimenterar och filtreras. Rening ar fraimst god for partikelbundna fororeningar via
sedimentering. Porositeten i makadam ar ca 30% vilket betyder att effektiv
fordrojningsvolym ar ca 30% av den totala anlaggningsvolymen. Om
makadammagasin anliggs med 6ppen botten tilldts vattnet i stenkrossen att filtrera
ner till grundvattnet, sa kallat perkolationsmagasin.

Det ar viktigt att den omkringliggande marken tillater infiltration.
Perkolationsmagasin sitts igen med tiden da sma partiklar fyller igen porerna i
botten av magasinet, vilket innebar att de behover griavas om med jamna mellanrum
baserat pa belastning. Med hansyn till att jordarten dar bostader planeras ar sandig
moran som inte har tillracklig infiltrationskapacitet, behovs ett braddutlopp.
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Bild 3: Schematisk skiss 6ver makadammagasin med olika nivéer pa inlopp (Ulricehamns energi AB
2026-02-18).

I‘ Spdem 'I

Bild 4: Anldggningens dimensioner simulerad i Stormtac (Ulricehamns energi AB 2026-02-18)

Lokalgata

For den tillkommande lokalgatan som ska ledas in till de kommande bostdderna ska
ett krossdike som dagvattenatgard langs gatan anldggas inom omrade planlagt for
gata. Krossdike eller makadamdiken ar diken som avleder, fordréjer och renar
dagvatten. Makadam ar stenkross i sorterad storlek utan nollfraktion. Krossdiken
anliggs med en mycket flack lutning pa max 1%, vilket tillater partiklar att sjunka
genom krossmaterialet och fastliggas mot marken medan renat vatten kan infiltrera
ner i underliggande markprofil.

Fordrojning kan ske i en volym som skapas over krossmaterialet vilket har en
effektiv volym pa 30%. I botten av diket anlidggs en dridnledning som ansluts mot
dagvattenledning. Nar diket blir 6verfullt ar det bra att ha en braddfunktion som
exempelvis en rannstensbrunn med anslutning till dagvattenledning eller
vattendrag. Vid utformning behover hiansyn tas till utfarter fran villatomterna.

Atgirden har ett total ytbehovioo m2 med en fordréjningsvolym pé 39 ms.
Fordrojning ar inte viktig for kapaciteten utan for rening av fororenade amnen fran
vagvatten. Losningen syftar att samla upp och leda bort dagvatten fran viagytan, for
att sedan ansluta till kommande dagvattenledning i gatan. Anlaggningen ar séledes
till for ett reningsbehov.
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Rasteryta vars hil t.ex. fylls
med makadam 2-4 mm,

Makadam, 2-4 mm
Makadam, 4-16 mm

Krossdike | grént
HArea: 100 m2
Férdréjningsvnbym: 39 m3

Inom villabomterna behovs
makadammagasin {stenkistor]
| till en total volym pd 207 m3

7

Bild 6: Forslag pa placering av dagvattenlosningar (UEAB 2026-02-18)

Bild 7 nedan visar berdknade fororeningshalter for befintlig och kommande
markanvindning. Fororeningsberiakning visar att efter exploatering utan
exploatering och rening ligger samtliga fororeningshalter- och mangder 6ver
befintliga nivaer. Efter foreslagen rening ligger 8 av 11 undersokta amnen under
befintliga fororeningsnivaer.

Halter for fosfor, kviave och kvicksilver ligger enligt fororeningsberdkning 6ver
befintliga nivaer med foreslagen rening. Sett till mangderna okar fosfor, kvave och
kvicksilver samt kadmium och krom efter utbyggnad med foreslagen rening.

Samtliga undersokta amnen forutom fosfor ligger under Havs- och
vattenmyndighetens riktvarden (HVMFS 2019:25) med en uppriakningsfaktor 2 pa
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maximal tillditen koncentration samt i de fall maximal tillaiten koncentration inte
funnits viarden fran Férordningen (2001:554) om miljokvalitetsnormer for fisk- och
musselvattenriktvirden. Fosfor ligger ldngt under malvardet. For detaljer kring
berdkningar lds mer i aktuell dagvatten- och skyfallsutredning (Ulricehamns energi
AB 2026-02-18) samt under planbeskrivningens konsekvensavsnitt.

Halter (ugT) P N Ph Cu In cd Cr Ni Hg 55 oil
Befintlig 35 620 32 79 20 0.14 41 34 0.020 21000 250
markanvindning
Kommande _
markanvindning 77 1100 30 11 32 021 5.3 43 0.028 28000 380
utan rening
Kommande -
markanvindning 60 800 25 74 18 013 30 240 0.022 18000 230
med rening
5 25 2 7 3 7 25

Riktvirden™ 50 1250 28 10 30 09 7 68 0.07 25000 | 1000
Mvrdon® 150 | 2500 2 60 60 000
Miingder (kg/ar) P N Ph Cu In Cd Cr Ni Hg 58 oil
Befintlig 047 84 |0043| 011 | 027 | 00010 | 0.056 | 0.046 | 0.00027 | 280 34
markanvindning

i m‘lfie . 11 16 0.057 0.16 046 0.0031 | 0077 | 0.063 0.00041 410 55
markanvandning
utan rening
Kommande 0.87 12 0036 | 011 | 026 | 0.0020 | 0.057 | 0.043 | 0.00033 | 260 34
markanvindning
med rening

Bild 7: Tabell dver fororeningarna fore och efter exploatering, med och utan rening (UEAB 2026-02-
18)

Skyfallsavledning

Detaljplanen ska utformas sa att planerad bebyggelse och infrastruktur kan hantera
skyfall utan risk for manniskors sikerhet eller skador pa befintlig bebyggelse. Ny
bebyggelse ska dimensioneras for att klara 6versvimning motsvarande minst ett
100-arsregn, definierat som 50 mm nederbord under 20 minuter. Inom och i
anslutning till planomradet ligger ett stort instingt omrade utan avrinningsvag som
uppehéller stora mangder vatten vid hdandelse av skyfall, 6versvimningsnivan
uppgar till +166 m.6.h. Hur lagpunkten paverkas av planforslaget beror i hog grad
pa framtida marknivaer for gata och villaomrade, vilka idag inte ar satta.

Skyfallssimuleringar utforda i Scalgo Live med en belastning om 50 mm visar att vid
en hojning 6ver +166 m.0.h. av samtliga planlagda omréaden for tomter och gata
medfor minskad 6versvimningsyta och reducerad lagpunkt inom omradet trots att
ingen avrinningsvag fran lagpunkten skapas. Det finns en risk att resultatet paverkas
av begransningar i simuleringsprogram som anvants for berdkningarna. Den totala
oversvamningsytan minskar fran cirka 12 600 m2 till cirka 8 400 m2 efter
markhojning, samtidigt som lagpunktens volym minskar fran cirka 4 500 m3 till
cirka 2 150 m3.

For att skyfallssiakra planomradet med planerad bebyggelse ska ny infartsvag fran
Strandvigen projekteras till 6ver befintlig 6versvimningsyta pa +166 m.6.h.
Tillganglighet till planomradet vid skyfall sdkerstills ocksa genom banvallen ldngs
planomradets vistra sida.
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For att starka den tekniska anldggningens robusthet vid skyfall ska tekniska
skyddséatgarder vidtas, sdsom installation av backventiler, anldggande av
braddpunkter, utforande av vattentidta konstruktioner samt anviandning av
vattensikra styrskdp och kablar. Dessa atgiarder behover inte sikerstillas med
planbestimmelser i plankartan.

e

. 5

Teckenfdrklaring
Vid belastning 50 mm i Scalgo Live
Oversvmningsyta +165,9 vid férhéjda marknivier k §
0 Oversvamningsyta +166,1 fir befintliga marknivaer
2 M — Plangréns

i, e

Bild 8: Fordndring av versvdmningsyta for befintliga och schablonmdssigt forhojda marknivaer vid
belastning 50 mm i Sclalgo live (UEAB 2026-02-18)

Brandskydd, utrymning och slackvatten

Avstandet fran raddningstjanstens uppstillningsplats for slackfordon till
angreppsvag bor inte overstiga 50 meter. Avstandet fran slackfordon till brandpost
bor inte overstiga 75 meter och brandposter emellan bor ej 6verstiga 150 meter vid
konventionellt slacksystem.

Ulricehamns kommun har ambitionen att folja angivet avstand och kapacitet for att
uppfylla alternativsystemet som kan uppfyllas for villaomraden. Narmaste
brandpost Oster om planomradet pa Parkvagen har uppmatts till 9oo L/min. Berord
brandpost klarar av minimibehovet for villaomraden som ligger pa 600 L/min.
Hantering av slackvatten ska primart ske inom den egna fastigheten for att minska
risken att skadliga Amnen nar recipienten. Skulle slackvatten lamna fastigheten
rinner det samma vig som dagvattnet och ventil ska finnas.

Radon
Planomradet ligger inom normalriskomrade for radon. All nybyggnation ska utforas
radonsikert.

Parkering

Parkeringsplatser for bil ska anordnas inom kvartersmark i enlighet med
kommunens gillande parkeringsnorm. Planomradet ligger inom zon 3 i géllande
parkeringsnorm, som sager att for bostader i form av smahus ska 2 parkeringar
finnas.
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Dagsljus

Bebyggelse ska utformas for att uppna gillande byggregler och kravstéllningar
avseende tillgéng till dags- och solljus. Vid projektering ska solférhallanden utredas
for att sdkerstélla att krav uppnas. Fragan bevakas under bygglovsskedet.

Avfall

Kommunen ansvarar for himtning av hushallsavfall. Kommunens lokala
renhallningsforeskrifter ska foljas vid utformning av bland annat uppstillningsplats
for himtningsfordon, dragvig och avfallsutrymmen.

Utbyggnad allman plats

Park

Ytan planlagd for kommande park ar idag till stor del igenvuxen. For att mojliggora
kommande anvandning som allméin gron yta ska omradet iordningstéllas genom
roéjning av sly och igenvixningsvegetation samt enklare markarbeten. Atgiirderna
syftar till att skapa en mer ordnad och tillginglig parkmiljo. Detta ska goras forutsatt
att markens lamplighet avseende fororeningarna har hanterats och startbesked har
getts.

Natur

En ny dragning av befintlig dagvattenledning ska goras. En yta for gravning och
underhall gir under planlagd natur och befintligt dike. Atgirder som paverkar det
befintliga diket kraver anmalan till Lansstyrelsen om vattenverksamhet enligt 11 kap
9 § miljobalken. Anmalan av vattenverksamhet gors av Ulricehamns energi AB.

Gata

Parkvigen ska forldngas in i omradet och byggas med viandplats. Utbyggnad av gata
samt in/utfart pa allméan platsmark ska ske i enlighet med kommunal standard och
dimensioneras over befintlig 6versvimningsniva pa +166 m.0.h.

Utbyggnad vatten och avlopp

Omradet ligger inom kommunalt VA-omréade. Anslutning av fastigheter sker nar
forbindelsepunkt har upprattats. Befintligt reningsverk har tillracklig kapacitet for
kommande bebyggelse som detaljplanen mgjliggor for.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning

Kommunens investeringsekonomi

Ulricehamns kommunen far intdkter enligt det planavtal som tecknats mellan
kommunen och exploator.

Kommunala energibolagets investeringsekonomi
Detaljplanens genomforande innebar att Ulricehamns Energi AB far kostnader for;

e Utbyggnad, underhall och drift av vatten-, avlopp, och
dagvattenanlaggningar.

Ekonomiska konsekvenser for framtida fastighetsagare
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Fastighetsiagare bekostar samtliga dtgarder inom den egna kvartersmarken, vilket
bland annat innefattar kostnaden for lantmateriforrattning, lovpliktiga atgarder,
anslutningsavgifter till el-, tele/bredband, fjirrvirme och VA-ledningar. Kostnader
tillkommer aven for fastighetsregleringar och markoverforingar som beror allméin
plats.

Anslutningsavgift for vatten, avlopp och dagvatten
Ulricehamns Energi AB tar ut avgift for eventuella anslutningar till VA-nitet enligt
gillande taxa.

Planavgift

Kommunens kostnader for planen och dess genomforande regleras i avtal mellan
kommun och exploator. Planavtal har uppréattats och planavgift tas inte ut vid
loviarenden.

Gemensamhetsanlaggning

En gemensamhetsanliaggning for den tillkommande infartsvigen ska bildas for drift
och underhéll av yta inom planlagd allméan plats GATA, NATUR och PARK. Exakt
utformning, innehall samt deltagande fastigheter for kommande
gemensamhetsanliaggning provas i en lantmateriforrattning som ansoks av
fastighetsagaren.

Drift allman plats

Fastighetsagare ar driftansvariga for den allmédnna platsmarken som ar planlagt for
GATA, NATUR och PARK. Marken som #r planlagd fér VAG (Strandvigen) ar
Trafikverket ansvariga for drift och underhall genom viagratt. Ulricchamns kommun
ir ansvariga for drift for omrade planlagt GCVAG.

Drift vatten och avlopp
Ulricehamns Energi AB ansvarar for drift och underhall av det allmidnna VA-
ledningsnatet.

Drift teknisk anlaggning
Vattenfall AB ansvarar for drift och underhall av befintlig elnitsstation markerat
som E - teknisk anldggning i plankartan.
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PLANERINGSUNDERLAG

Kommunala

Oversiktsplan Ulricehamn 2040 (2022-03-24)
Tidigare och angriansande detaljplaner
o Byggnadsplan for Vegby Stationssamhalle 1960-06-30
o Forslag till andring och utvidgning av byggnadsplan for del av Vegby
samhalle 1969-11-13
o Forslag till andring och utvidgning av byggnadsplanen for del av
Vegby stationssamhaille 1966-02-13
Utredning planbesked for Vegby 4:74 och 4:126 (2022-10-27)
Grundkarta samrad detaljplan for Vegby 4:74 m.fl (2026-01-20)
Undersokning om betydande miljopaverkan for Vegby 4:74 m.fl
Barnchecklista for Vegby 4.74 m.fl (2025-12-15)
Parkeringsnorm for Ulricehamns kommun (2020-01-01)
Riktlinjer for stadsbyggnad Ulricehamns kommun (2021-01-14)
Riktlinjer for naturvard och ekosystemtjanster i Ulricehamns kommun
(2020-02-27 § 16).

Utredningar

Bullerkartlaggning Ulricehamns kommun ar 2018 — Underlagsrapport
(Ramboll, 2019-01-10)

Natur- och ekosystemtjanstinveteringar i Vegby Ulricechamns kommun, 2023
(Ornborg Kyrkander Biologi & Miljé AB, 2023-10-31)

Oversiktlig miljéteknisk markundersékning Vegby 4:74 och Vegby 4:126,
Ulricehamn (Vatten och Samhallsteknik AB 2024-12-09)

Dagvatten- och skyfallsutredning Vegby 4.74 & 4.126 (Ulricehamns energi
AB, 2026-02-18)

Utlatande oversiktlig geoteknisk undersokning vid banvaktsstugan i Vegby,
Ulricehamns kommun (K-KONSULT 1990-05-05)
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PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

Kommunala

Oversiktsplan
I 6versiktsplan Ulricehamn 2040 ingar planomradet i LIS bostdder Centrala Vegby
4:74 och 4:126. Den i 6versiktsplanen foreslagna bebyggelsen utgors av smahus.

Bebyggelse

Omradet ar utpekat som ett omrade for landsbygdsutveckling i strandnira ligen
vilket omfattas av strandskydd. Syftet med utpekandet ar att stimulera den lokala
och regionala utvecklingen i omraden med god tillgang till fria strandomraden.
Omrédet anses lampligt att utveckla da det mojliggor for uppratthéllandet av
kommunal service i Vegby.

Omradet omfattas av bland annat riksintresse for naturvard samt vardetrakt for
skyddsvirda trad och skog. Platsen ska darfor bebyggas och disponeras pa ett sitt
minimera negativ paverkan pa de virden som avses skyddas.

Vigledningen i 6versiktsplanen skriver att planarbete behover foregas av
naturvardesinventering och markundersokning efter potentiella fororeningar.
Omradet berdknas enligt 6versiktsplanen rymma 10-15 smahus med anslutning via
Strandvagen.

Forenlighet med oversiktsplan
Detaljplanen bedoms 6verensstimma med intentionerna for omradet enligt
Ulricehamns kommuns 6versiktsplan.

For oversiktsplan Ulricehamn 2040 finns atta 6vergripande strategier, vilka anger
inriktningen for kommunens planering. Exploatering enligt denna begiran om
planbesked gér i linje med den 6vergripande strategin en levande landsbygd da det
mojliggor for en utveckling i enlighet med utpekat LIS-omrade. Exploatering gar
ocksé i linje med strategin om tétt och beblandat utifran ambitionen att bygga
centralt i en titort och pa sa satt nyttja befintlig service och infrastruktur. Planen
bedoms inte gd emot ndgon av de 6vergripande strategierna.

Tidigare detaljplaner

Omradet ar planlagt sedan tidigare och omfattas av byggnadsplan for Vegby
stationssamhalle fran 1960. Planen anger att omradet far anviandas till
jarnvagsandamal, bostadsdndamal, allmant andamal, smaindustriazndamal samt
park eller plantering.

Planbesked

Planarbetet har initierats genom ett planbesked som soktes hosten 2022. Ansokan
inkom fran fastighetsdgare for Vegby 4:74 och 4:126 som hade for avsikt att tillskapa
bostdder med utsikt mot Sdmsjon. Stor vikt 14ggs vid bade utformning och placering
for att skapa majligheter till sjoutsikt och fa bebyggelsen att harmonisera med
omradets befintliga karaktar. Dartill har sokanden en ambition om en aktivitetspark.
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Vattenskyddsomrade

Omradet ligger ej inom vattenskyddsomrade.

Riktlinjer for stadsbyggnad

Styrdokumentet riktlinjer for stadsbyggnad i Ulricehamn antogs av
kommunstyrelsen 2021-01-14. Riktlinjerna syftar till att vara viagledande i fragor om
arkitektur, gestaltning och utveckling av den bebyggda miljon. Riktlinjerna anger
bland annat att hiansyn ska tas till siktlinjer i omradet och en malsdttning om att
naturvirden ska bevaras och i andra hand kompenseras. Vikten av att utveckla med
ett helhetsperspektiv lyfts ocksa fram liksom att bebyggelse ska gestaltas
omsorgsfullt for att starka attraktiviteten.

Parkeringsnorm for Ulricehamns kommun

Planomradet aterfinns inom det som parkeringsnormen klassar som zon 3. Enligt
gillande parkeringsnorm ska bostidder i form av smahus erhélla tva parkeringar
inklusive besoksparkering.

Riktlinjer for naturvard och ekosystemtjanster for Ulricehamns

kommun

Syftet med riktlinjer ar att ge viagledning for hur naturvardsarbetet ska genomforas
ur ett landskapsperspektiv vad giller, virdefulla omraden och arter samt hur dessa
omraden kan stirkas. Riktlinjerna kan dven anvindas i beslut dar vardet av
biologisk mangfald och ekosystemtjanster berors.

I allt planeringsarbete ska hansyn tas till de ekologiska systemens resiliens. Det
innebar bland annat att skapa och uppratthélla god vattenkvalitet, for biologisk
mangfald, ekosystemfunktion och manniskors hilsa. Om detta paverkas negativt av
exploatering ska kompensation for forlorade varden goras sa langt som mojligt.

Riksintressen

Riksintresse for trafikkommunikation

Planomradet ligger inom MSA-paverkad yta for Jonkopings flygplats. Omradet som
riksintresset tacker ska sa langt mojligt skyddas mot atgiarder som patagligt kan
forsvéra tillkomsten eller utnyttjandet av anldggningarna. Vid planlaggning av
byggnader eller foremél som ar hogre dn 20 meter 6ver omgivande mark eller
vattenyta ska Luftfartsverket kontaktas for flyghinderanalys.

Riksintresse for naturvard

Den norra delen av planomradet omfattas av riksintresse for naturvard inom
Asunden-Torpasjoomradet. Landskapet kring sjosystemet Asunden-Yttre Asunden-
Torpasjon ar saval topografiskt som biologiskt omvaxlande. Karaktaristiska ar de
manga l6vskogsrika herrgardsmiljoerna. Flera av ddellovskogarna ar biologiskt rika
med i flera fall tydligt kalkpaverkad flora. Aven sjdarna ir kalkinfluerade.
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Miljo

Mark och vegetation

Marknivén i omradet ar forhallandevis plan med en niva pa ca +167 m.6.h. i norr
och +168 m 6.h. i syd. Mitt i omradet finns en kulle som ar ca +171 m 6.h. i sin
hogsta punkt. Jordarten utgors huvudsakligen av sandig moran bortsett fran i
nordost dar det ar kiarrtorv. Omradet ar obebyggt och bestér till allra storsta del av

tata uppslag av mer eller mindre klena lovtrad och sly, i en del med inslag av aldre
trad.

Inga delar av planomradet omfattas av nagot formellt omradesskydd sasom
naturreservat, natura 2000 eller dylikt. Inventeringsomradet ligger inom
vardetrakten Goteborg-Sjuhirad for skyddsvarda trad. Vagledning i 6versiktsplanen
sager att exploatering ska ske med varsamhet genom att disponeringen i ett sddant
omréade gors pa ett sdtt som minimerar negativ paverkan pa de hoga ekologiska
bevarandevardena.

Naturvarden

Ornborg Kyrkander Biologi & Miljé AB genomforde 2023 en
naturvirdesinventering. Utredningen identifierade ett naturvardesobjekt med
forhojda naturvarden motsvarande klass 4 (visst naturviarde). Inom detta omrade
patraffades ett flera skyddsvarda trad varav ett sarskilt skyddsvart trad. Sarskilt
skyddsvarda trad regleras inom kap 12. 6 § miljobalken och ar det enda formellt
skyddade naturvardesobjektet.

Naturvardesobjekt

Inventeringen resulterade i ett naturvardesobjekt med naturvarden motsvarande
klass 4 (visst naturvarde). Detta naturvardesobjekt omfattar den del av
inventeringsomradet med hogst markniva i den sydvistra delen av planomradet.
Totalt 13 viardeelement identifierades inom naturviardesobjektet. Det ror sig bland
annat om 12 skyddsvirda trad och 1 sarskilt skyddsvart trad. Strax utanfor
identifierades en torraka och en stensatt kant langs en gammal vag.
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Det sarskilt skyddsvirda tradet ar ett tidigare
beskuret, grovt haltrad av 16nn med en
diameter pa cirka 61 cm i diameter, vilket
motsvarar 193 cm i omkrets. Darav uppfyller
detta trad Naturvardsverkets definition och
kriterier for sarskilt skyddsvarda trad.

Omradet bedoms ha ett obetydligt artvarde
men ett visst biotopvarde, dock finns det inga
element som omfattas av det generella
biotopskyddet som péatraffades inom
inventeringsomradet.

Inventeringsomradet har en betydelse for
biologisk mangfald pa lokal niva da det i
nirheten finns relativt grova adellovtrad.
Mogjligheterna for arter knutna till dldre
lovtrad att sprida sig och 6verleva pa lokal
niva okar dirmed. Omradet mellan Asunden
och Samsjon ar utpekat som en potentiell
barridr for gron infrastruktur i gillande
oversiktsplan. Inventeringsomradet kan dock
betecknas som mindre betydelsefullt i och
med att omradet redan idag ar omgivet av

bebyggelse och planerad exploatering bedoms

inte 6ka barridaren utifran en kommunal niva.

Artskyddsforordningen

Bild 9: Omrade utpekat som NVO 4 och identifierade
vdrdeelement (2023-10-31).

Inom ramen for naturviardesinventeringen gjordes aven en fordjupad artinventering
av fagel och hasselmus. D4 hela inventeringsomradet ar naturmark som ar relativt
ostort vad giller mansklig narvaro, ar hela omradet av betydelse for storleksméssigt
farre faglar som nyttjar de habitat som finns. Ingen del av omradet bedoms dock

vara av stor betydelse.
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Av de arter som noterades ar det entita och svartvit flugsnappare som ar hotade och
som bedoms hicka i omradet. Bade entita och svartvit flugsnappare ar halhiackare
som konkurrerar om bohal med bland annat blames och talgoxe, som bada finns
allmént i omradet. Med tanke pa att
endast ett haltrad noterades i samband
med naturvardesinventeringen ar det
troligt att entitan och den svartvita
flugsnapparen har svart att hiavda sig i
omradet som darmed har liten betydelse
for arterna.

Inventeringen resulterade i
bedémningen att identifierade arter inte
riskerar att utlosa férbud enligt
artskyddsforordningen.

Invasiva arter

Inventeringen visade pa forekomst av
blomsterlupin och kanadensiskt gullris
inom planomradet. Arterna ar utspridda
over inventeringsomradet med titare
besténd pa ett antal platser och enbart
ett fatal skott pa andra. Se bild 10 som
visar overgripande kartbild vart invasiva
arter patraffats inom planomradet.

' 2 rventeringsomride

Invasiva arter
[Z4 Blomsterlupin

Dagvatte n | Kanadensiskt gullris ‘ : 50 100 m
° . /" Kanadensiskt gullris samt lite blomsterlupin

Planomréadet har en dagvattenledning

som s’.[rac.lfer sig genom omradet f:ran Bild 10: Overgripande kartbild éver invasiva arter (Ornborg

norr till soder som avvattnar tekniska Kyrkander Biologi & Miljé AB 2023)

avrinningsomraden. Langs Strandvigen

gar dagvattenledningar som avvattnar ca 6,5 ha villaomréade, Strandgatan samt en

bit naturmark vister om planomréadet. Dagvatten fran Parkvigen och anslutande

villatomter avvattnas via dagvattenledningar som gar genom planomradet.

Crnbrorg Kyrkander Biotogt & Mo AB

Planomradet avvattnas genom 3 avrinningsomraden. Vatten som avrinner frén blatt
och gront avrinningsomrade rinner in i planomradet och bidrar med flode till diket
genom planomradet (ljusblé linje). Vatten fran gront avrinningsomréade rinner via
stensatt brofundament (r6tt) till blatt avrinningsomrade. Vatten som avrinner fran
gult avrinningsomrade rinner till dike vister om banvallen och antas infiltrera ner i
marken.
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Morkblatt avrinningsomrade motsvarar
0,34 km?2 och bestar till 97% skogsmark
och resterande hardgjort. Gront
avrinningsomrade motsvarar 0,17 km2
och bestar till 84% skogsmark och 16%
odlingsmark/gronytor. For detaljer se
bild 11 som visar respektive
avrinningsomrades utbredning.

Framtagen dagvattenutredning visar
fororeningshalterna. Med befintlig
markanvandning 6verskrids inga
fororeningshalter i utgdende dagvatten.
Som referensvarde for fororeningshalter
visas Havs- och vattenmyndighetens
riktvirden (HVMFS 2019:25) med en

upprakningsfaktor 2 p& maximal tilldten b | e
koncentration samt i de fall maximal Bild 11: Avrinningsomréden som gér igenom planomradet
tilldten koncentration inte funnits (Ulricehamns energi AB 2026-02-18)

varden fran Forordningen (2001:554)
om miljokvalitetsnormer for fisk- och musselvatten. Se 6vergripande tabell for
befintlig markanviandning pa sida 15 i dagvattenutredningen.

Strandskydd

Enligt 7 kap. 14 § miljobalken réder generellt strandskydd inom 100 meter fran
strandlinjen vid sjoar och vattendrag. Strandskyddet stracker sig fran strandlinjen
béade ut i vattnet och upp pa land. Syftet med strandskyddet ar att tillgodose
allmanhetens tillgang till friluftsliv samt att bevara goda livsvillkor for vaxt och
djurlivet. For sjon Sdmsjon giller ett utokat strandskydd pa 200 meter. I den
gillande detaljplanen for planomréadet ar strandskyddet upphéavt.

Enligt 7 kap. 18 g § miljobalken giller strandskyddet dter, om en detaljplan ersitts
med ny detaljplan. Kommunen far upphiva strandskydd for ett omrade som avses
ingd i en detaljplan, om det foreligger sarskilda skl enligt 7 kap. 18 c § p 1-6
miljobalken.

LIS-omrade

Landsbygdsutveckling i strandnira lagen (LIS) avser omraden som kommunen
pekar ut inom strandskydd. Kommunen kan i 6versiktsplanen peka ut LIS-omraden
for verksamheter och bostiader. Syftet med att peka ut LIS-omraden ar att stimulera
den lokala och regionala utvecklingen i omraden med god tillgang till fria
strandomraden, framfor allt i omraden som inte ligger i narheten av storre tatorter.

Ett LIS-omrade innebar inte att strandskyddet har upphavts eller att dispens inte
behover sokas. Provning sker alltid i det enskilda drendet.
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Fororenad mark

Lansstyrelsens EBH-karta redovisar potentiellt fororenade omréden. P4 kartan
redovisas en riskklass 1 inom Sjoparken, soder om planomradet, till f6ljd av
traimpregnering, sdgverk med doppning. Verksamheten var aktiv mellan 1907-1988.

Pé flygfoto fran 1990 syns att det gér en viag upp i den norra delen av det nu aktuella
planomrédet. Denna plats utgjorde upplag for obehandlat timmer/stockar som
behandlades med sjovatten under tiden det férvarades dar for att undvika angrepp
av skadedjur.

Tra som har behandlats inom ramen for sdgverket har inte lagrats inom
planomradet vilket inte foranleder misstankar om markféroreningar fran sagverket.

Inom ramen for markmiljoutredningen uppmattes dock forhojda halter av vissa
dmnen bade inom KM (kinslig markanviandning) och MKM (mycket kinslig
markanvindning) som antas komma fran fyllnadsmassor. For detaljer kring
utredningen, provpunkter, imnen och uppmitta fororeningshalter inom
planomréadet se nedanstdende rubriker Fyllnadsmassor och Miljoteknisk
markundersokning.

Fyllnadsmassor

Fyllnadsmassor bestaende framst av mull, sand och grus patraffades i samtliga
provpunkter inom ramen for markmiljéundersokningen, med undantag for
punkterna 2402 och 2403. I tva av de sju borrpunkterna vid den tidigare
bensinpumpen pétraffades dven betongrester.

I detta omrade tycks marken delvis bestd av husgrunder, eftersom borrningen dar
avslutades mot stopp redan vid cirka 1,5 meter under markytan (m.u.my.).

32



Resultatet fran provpunkt 2403 i
markundersokningen tyder pa att nagon
"fyllning 1” inte finns. Se bild 13 for en
oversikt av misstinkta fyllningar
(Ulricehamns kommun). I den separata
delen av Vegby 4:126, beliagen i
undersokningsomradets lagsta del pa
hoger sida narmast Simsjon, bestar det
oversta lagret ocksa av fyllnadsmaterial.
Maiktigheten bedoms uppga till knappt en
meter. Kommunen beviljade dven ett
marklov under vintern -00 for utfyllnad i
ett omrade i den sodra delen av Vegby
4:126. Massorna forvantas enligt
handlingarna uppga till 5000 m3.

For detaljer kring provtagningspunkter se
bild 11 under nedanstaende rubrik
Miljoteknisk markundersokning.

Miljoteknisk markundersokning Bild 13: Oversiktlig kartbild éver fyllningar i
Under juli 2024 genomforde Vatten och omrddet (Ulricehamns kommun)
Samhallsteknik AB faltundersokningar av

jord och porgas i omradet. Porgasmitningarna visade halter som inte bedoms
innebara nagra miljo- eller hilsorisker. Vid den tidigare bensinmacken som
motsvarar provpunkt 2405, bedoms fororeningarna i bade jord och porgas inte
utgora nagra risker.

I jordproverna framkom férh6jda halter frimst i provpunkt 2401, dar alifater,
aromater och PAH overskrider riktvarden for MKM pa storre djup.
Fyllnadsmassorna i denna punkt ar cirka 1,8 meter miaktiga och innehéller
avfallsrester, vilket skapar osidkerhet kring fororeningens utbredning. Darfor
rekommenderas ytterligare jordprover i omradet med fyllning som sikerstaller
markens lamplighet for Andamalet infor byggnation.

Provpunkt 2404 6verskrider riktvarden for kianslig markanviandning, med forhgjda
halter av bland annat arsenik, bly, kadmium och alifater. Har finns dven osidkerhet
kring eventuell paverkan pa narliggande Samsjon.

Sammanfattningsvis ar provpunkterna 2401 och 2404 de mest kritiska och kréaver
kompletterande provtagning samt eventuell sanering, eftersom halterna dar
overskrider riktvarden for bade kinslig och mindre kénslig markanviandning.
Kénslig markanvandning 4r mark som inte begrinsas av anviandning. De
exponerade antas vara barn, vuxna och aldre som vistas inom omradet permanent
under en livstid. Mindre kanslig markanvandning begransar val av markanvandning
till exempelvis kontor, industri eller vagar. De exponerade antas vara
yrkesverksamma som vistas i dessa omraden under sin yrkesverksamma tid. Se bild
14 nedan som visar provpunkterna.
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Bild 14: Provtagningspunkter fran miljoteknisk markundersokning (VOS 2024-12-09).

Hushallning med mark- och vattenomraden

Enligt 3 kap. 1 § miljobalken ska mark- och vattenomraden anviandas for det eller de
dndamal som omradena dr mest lampade for, med hansyn till beskaffenhet och lige
samt foreliggande behov.

Genom att mojliggora for exploatering som syftar till att utveckla tatorten skapas
forutsattningar att tillgodose det allmanna intresset om bostadsbyggande och
utveckling av bostadsbesténdet i Vegby. Exploatering mojliggor for en effektiv
markanviandning da det knyter an till befintlig bebyggelse, ligger strategiskt
fordelaktigt for utveckling och kan utnyttja redan anlagd infrastruktur. Till foljd av
att omradena runt om dr ianspraktagna for bebyggelse samt marken sedan tidigare
ar nyttjad anses omradet ocksa paverkat av mansklig aktivitet.

Miljokvalitetsnormer
Luft

For att skydda manniskors halsa finns nationella miljokvalitetsnormer (MKN) for
utomhusluft som anger hur hoga halter av olika luftféroreningar som maximalt
tillats. Vanliga kallor ar vagtrafik, energiproduktion och industrier. Enligt 5 kap.
miljobalken ska kommuner och myndigheter sikerstilla att uppstillda
miljokvalitetsnormer iakttas.

Vegby samhille saknar industriella luftutslapp, vdag 1700 ar lagtrafikerad samt
planomradet ligger val ventilerat i anslutning till Simsjon, varfor luftkvalitén ar god.
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Vatten

Miljokvalitetsnormerna géller for grundvatten, kustvatten samt sGtvatten i syfte att
bevara och forbattra vattenmiljon. Det 6vergripande malet ar att alla vatten ska
uppna god vattenstatus till senast 2027. Vid planering ska kommunen inte foresla
atgarder som kan forsdmra statusen hos vattenforekomster utan ska syfta till att
forbattra statusen dar den inte klassats som god.

Sdmsjon som dr planomradets recipient och tillhér Atrans vattensystem ir klassad
enligt VISS till mattlig ekologisk status samt uppnar ej god kemisk status.
Vattenforekomsten uppnar ej god kemisk ytvattenstatus. Motivering for klassningen
av nuvarande ekologisk status baseras pa kvalitetsfaktorerna 6vergddning,
vandringshinder och reglering. Att Simsjon ar paverkad av 6vergddning indikeras
av syrgasprovtagning och provtagning av viaxtplankton. Betydande paverkanskallor
for overgodning listas till jordbruk och enskilda avlopp.

VISS visar observerad halt fosfor i recipienten ar 10,9 ug/l med ett referensvirde pa
6,4 ug/l. Den ekologiska kvoten beriknas genom att referensvardet divideras med
den uppmatta halten. Den ekologiska kvoten i Samsjon innan exploatering ligger pa
0,59. Observerad fosfor i recipienten ar 10,9 ug/1 och referensvardet ar 6,4 ug/1.

Miljogifter fran fororenade omréaden (Vegby Sag AB) listas som risk for sankt status
med avseende pa Pentaklorfenol, dioxiner och dioxinlika féreningar i recipienten.
Halterna av kvicksilver samt bromerade difenyletrar (PBDE) 6verskrider
gransvardet i recipienten, halterna av dessa viarden 6verskrids i samtliga av Sveriges
vattenforekomster och beror bland annat pa atmosfarisk deposition och langviaga
luftburna fororeningar.

Omrédet ligger inte inom vattenskyddsomrade och ingen grundvattenforekomst
inom planomradet ar klassad i VISS. Enligt naturvardsverkets hemsida Skyddad
natur listas Samsjon som sarskilt vardefull for fisk.

Buller

Miljokvalitetsnormer for buller dr en malsattningsnorm dar det ska efterstrivas att
omgivningsbuller inte medfor skadliga effekter pa manniskors hilsa. Normen {6ljs
ndr stravan ar att undvika skadliga effekter pd manniskors hilsa av
omgivningsbuller. I samband med exploatering ska gallande riktvarden for buller
klaras. Strandvégen genererar mest bullernivaer, dock inte till den niva att det
klassas som skadligt buller 6ver 85 dB(A).

Fysisk miljo
Bebyggelse

Planomréadet ar for nuvarande obebyggt men det har tidigare funnits bebyggelse
med olika dandamal i omrédet. Bland annat har det funnits en lanthandel,
banvaktarstuga och flerbostadshus. Av kommunens handlingar gar att lasa att
rivningslov har getts for tre bostadshus 1989. Vegby samhalle i sin helhet har
utbyggd infrastruktur och bostader. Vegby camping med lekplats, samt badplats
intill Simsjon ligger soder respektive sydost om planomradet.
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Bild 15: Flygfoto 6ver Vegby 1930-tal.

Angransade verksamheter

Inom Vegby 4:44 finns LM Logistik AB, som tidigare bedrevs som en syfabrik med
jeansproduktion fram till 1967. Fastigheten med tillhorande verksamhet ar inte
registrerad i EBH-registret.

Stadsbild

Planomrédet ligger centralt i Vegby med nérhet till service, Simsjon, Vegby camping
och café Sjoparken som ar kdnda besoksmal i orten. Stadsbilden for omradet kan
beskrivas som naturnira i sodra delen av kommunen med néarhet till bade
Ulricehamn, Gillstad och Boras.

Kulturmiljo

Fornlamningar

Riksantikvarieambetets sok- och karttjanst Fornsok redovisar inga kidnda
kulturhistoriska lamningar inom omradet. Cirka 100 meter norr ut finns ett omrade
med fossil d&kermark som ar outrett.

Trafik
Gatunat och biltrafik

Soder om planomradet passerar Strandviagen som ar en del av vig 1700 som
Trafikverket ar vaghéllare for. Vagen fortsatter mot Gillstad i 6stlig riktning och mot
Borés i vistlig riktning. Enligt data som Trafikverket tillhandahéller via Nationella
vigdatabasen (NVDB) gir att utlisa att &rsmedelsdygnstrafik (ADT) &r 1975 fordon.
Parkvigen som stréacker sig in i omradet ar en enskild vag.

Gang- och cykelvagar
Precis vaster om planomradet passerar banvallen som stréacker sig genom hela
kommunen fran norr till sdder, och en del av den lingre cykelleden Atradalsleden
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som gar fran Falkoping till Falkenberg. Gadng- och cykelvig finns dven i st-vistlig
riktning mellan Sdmsjons badplats, genom samhallet till idrottsplatsen Samshov.
Ulricehamns kommun &ir ansvarig vaghéllare for banvallen enligt NVDB.

Kollektivtrafik

Narmsta hallplats fran planomradet dr Vegby som ar lokaliserad i h6jd med Vegby
Camping dir du kan ta dig till savil inom kommunala som utomkommunala
malpunkter.

Teknisk forsorjning
Vatten och avlopp

Vatten och avlopp finns utbyggt i omradet. Omréadet omfattas av
verksamhetsomradet for kommunalt VA och omréadet foreslas anslutas till det
kommunala VA-nitet i Vegby. Omradet ar anslutet till det allménna VA-
ledningsnitet. Kommunen bedomer att befintligt reningsverk har tillracklig
kapacitet for det som mojliggors i planen.

El och fiber

Omradet ingar i Vattenfalls elleverantérsomrade. Fiber finns utbyggt inom omradet.

Brandvattenforsorjning

Ett brandpostsystem ar utbyggt 6ster om planomradet och bedoms ha en kapacitet
pa cirka 900 liter/minut. En vidare utbyggnad av brandpostsystemet, med en eller
flera brandposter inom planomradet ar mojligt.

Geotekniska forhallanden

Enligt SGUs jordartskarta utgors ett mindre omrade i norr av kiarrtorv medan
resterande mark utgors av sandig morian. Samma omréade som utgors av karrtorv ar
karterad som ej fast mark. Planomradet varierar mellan + 169,79-171,76 m.6.h med
storst variationer i den sydvéstra gransen om planomrédet.

Inom ramen for en 6versiktlig geotekniska undersékning for omradet (daterat 1990-
05-15) har skruvprovtagning skett i tva punkter, en i norr inom omradet som ar
utfyllt och en mitt i omrédet. Den norra provpunkten inom det utfyllda omréadet
visar pa 80 cm med grus foljt av 9o cm sigspan och pa ett storre djup patraffas siltig
moran. Provpunkten mitt i omradet visar pa 70 cm mylla {6ljt av siltig moran.
Planomradet omfattas av Strandvagen som &r en bebyggd vig, och ses som en
stabilitetsh6jande faktor.

Hydrologiska forhallanden

I samband med den 6versiktliga geotekniska undersokningen maéttes
grundvattenytan. Undersokningen visar att nedborrat observationsror har avlasts
1,8 meter under omgivande markyta. Grundvattentillgdngen ar arstidsbunden vilket
gor att grundvattennivan sjunker och stiger beroende pa érstid och faktorer som
torka, nederbord och snosmailtning. Avlasningarna gjordes i en period da
grundvattenytan ligger pa normal.
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Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller

Det buller som genereras i omradet skapas primirt av trafiken langst Strandvigen
med uppmatta nivaer mellan 60-65 dBa. Enligt kommunens bullerkartlaggning
2018 ar planomradet inte bullerutsatt 6ver géllande riktvarden.

Risk for hoga vattenstand och 6versvamning vid skyfall
Planomradet ligger inom riskomréde for hoga vattenstdnd och 6versvamning till
foljd av skyfall. SMHTI’s definition av skyfall 4r nér det regnar minst 50 mm pa en
timme eller 1 mm/minut. Skyfall intraffar i regel sommartid nir luftlagren virmts
upp och da en storre andel fukt ansamlas i de hoga luftlagren innan den plotsligt
faller till marken.

Ett regn pa 50 mm som faller under en timmes tid motsvarar ett blockregn med 50
ars aterkomsttid. Ett 50 mm regn som faller under 20 minuters tid motsvarar ett
100-arsregn. Vid extrema regnhandelser mattas marken gradvis och darmed okar
avrinnings-koefficienterna. En storre del av det nedfallande regnet bidrar da till
flodet. I en miljo med stor andel hardgjorda ytor kommer andelen nedfallande
vatten som avrinner pa ytan inte att 6ka lika dramatiskt som i ett omrade med stor
andel gronyta.

Simulering visar att en stor del av planomradet 6versvimmas vid ett 100-arsregn.
Med befintliga nivaer ar den totala 6versvimningsytan 12 634 m2 vid befintliga
marknivaer, med en uppehéallande volym pa ca 4508 m2. Djupet pa sina héll &r mer
an 1 meter. Se bild 16 nedan som visar 6versvamningsdjup 6ver planomradet.
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Bild 16: Oversvdamningsdjup éver planomrdadet (UEAB 2026-02-18)
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Vid lagpunktens grans ligger befintliga villatomter pa Parkvigen. Det narmaste
huset med adress Parkvigen 7 6versvaimmas till 15 cm mot fasad. For Parkviagen 5
rinner vatten ner i garagenedfarten och blir stdende till ett djup pa nistan 1 meter.

Risk for hoga vattenstand fran Samsjon

For att avgora risken for 6versvimning vid hoga vattennivaer i Simsjon har
oversvimningskartering for Atran anvints (MSB, 2015). Karteringen giller for 100-
ars, 200-ars flode samt beraknat hogsta flode. Karteringen visar att planomradet
inte ligger inom risk for 6versvimning fran sjon.

Nivaerna for 100-ars flodet ligger pa ca +165,15 200-ars flodet +165,20 och hogsta
hogvattenniva +165,67. Strandvégen ligger generellt pa +166,15 och
oversvamningsnivan i lagpunkten norr om Strandvégen ligger vid 50 mm belastning
i Scalgo for befintlig situation pa +166,10. Se mer kring niviaerna vid de olika
nivaerna fran Sdmsjon under bild 17 nedan.

¥ £

~ Teckenfdrklarin
4 Héga vattenivéer vattendrag

Bild 17: Oversvimningsnivéer frdn Simsjon for Gterkomsttid 100, 200 respektive hgsta
hoguattenflode (Ulricehamns energi AB 2026-02-18)

Risk for erosion, ras och skred

Omradet ligger delvis inom omrade med forutsattningar for ras, skred och erosion
vid infart till Parkviagen Omradet striacker sig langs Strandvigen utmed Samsjons
sjokant.

Radon
Planomradet ligger inom normalriskomrade f6r radon.
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Service

Omrédet ligger centralt i Vegby samhaille med narhet till manga viktiga
servicepunkter som exempelvis skola och matbutik. Narmaste vardcentral inom
kommunen ligger i Ulricehamns téitort.

Sociala perspektiv
Tillganglighet

Planomradet kan nas genom Strandvégen, Parkviagen och banvallen. Planomradet
dar bostader planeras dr obebyggt och delvis kuperat med varierande hojdskillnader.
Omradet kan av den anledningen upplevas som mindre tillgdnglig.

Rekreation

Omradet ligger centralt i Vegby med narhet till bade Vegby camping, banvallen och
Samsjon med tillhérande badplats vilket ses som positiva inslag for rekreation i en
natur- och sjondra omgivning.

Motesplatser

Planomradet ligger centralt i Vegby med nérhet till manga viktiga punkter som ses
och anviands som motesplatser. Exempelvis Vegby skola, Saimsjons strand,
Sjoparkens kafé med tillhérande lekplats dr utmarkande motesplatser i naromradet.

Trygghet

Omrédet ligger inom Vegby tétort nara till flera viktiga punkterna sa som service,
skola och kollektivtrafik. Vegby har utbyggd infrastruktur och ar ett bebyggt
samhalle vilket kan ge en kansla av trygghet.

Barnperspektiv

I januari 2020 triadde lagen om barnkonventionen i kraft vilken ska synliggora barns
rattigheter i samhaillet. Enligt artikel 3 i barnkonventionen ska vad som bedéms vara
barnets basta beaktas vid alla atgarder som ror barn, vilka betraktas vara alla
manniskor under 18 &r.

Planomradet ligger i Vegby titort. Det dr ndra avstand till flera viktiga punkter i
Vegby med utbyggd infrastruktur dit man kan ta sig till fots eller med exempelvis
cykel. Planomréadet ligger mittemot Vegby Camping dar ocksa en lekplats finns.
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KONSEKVENSER

Riksintresse for trafikkommunikation

Den foreslagna exploateringen bedoms inte paverka riksintresse for
trafikkommunikation. Byggnadshéjden och atgiarderna forsvarar inte tillkomsten
eller utnyttjandet av avsedda anldggningar.

Riksintresse for naturvard

Riksintresset for naturvard berors till f6ljd av att den norra delen av planomradet
gar in i riksintresset. Exploatering i omradet inte bedoms inte riskera att skada de
varden som riksintresset avser att skydda, da de varden som avses skyddas inte finns
inom planomréadet.

Miljo
Stallningstagande om betydande miljopaverkan
En undersokning om betydande miljopéaverkan har gjorts for omréadet. Ulricehamns

kommun gor bedomningen att genomforandet av aktuell detaljplan inte innebéar en
betydande miljopaverkan i den betydelse som avses enligt 4 kap. 34 § PBL.

Dagvatten

Ett genomforande av detaljplanen innebér en kraftig flodesokning jamfort med
befintligt. Aven fororeningshalter och mingder okar efter utbyggnad. Som atgird
ska ett krossdike lings den nya lokalgatan anldggas dit dagvatten fran villatomter
och vagvatten leds for rening. Totalt fordrojs ca 85 ms3. Krossdiket anlaggs for att
mota ett reningsbehov for att inte forsamra statusen eller utslapp av fororeningar till
Samsjon.

Aven med krossdike okar halterna av fosfor, kviive och kvicksilver. En 6versiktlig
utspadningsberiakning visar att tillskottet av fosfor (kg/ar) som planen medfor dven
med rening ar forsumbara sett till Simsjons volym och observerade halt. Samtliga
undersokta &mnen (forutom fosfor vilken ligger pa gransen) ligger under Goteborgs
stads riktvirden, vilka ar tagna fran Havs- och vattenmyndighetens riktvirden
(HVMFS 2019:25) samt Forordningen (2001:554) om miljokvalitetsnormer for fisk-
och musselvatten. Fosfor ligger langt under Goteborgs stads mélvérde for fosfor. En
oversiktlig utspadningsberiakning visar att det 6kade bidraget av fosfor som planen
innebar efter rening ar sa ringa att det inte kommer paverka den ekologiska kvoten i
Samsjon.

Darfor gors bedomningen att planen inte medfor en negativ paverkan pa
narliggande Samsjon, och foreslagen atgird ar tillracklig.

Vatten och avlopp

Ett genomforande av planen kan vid full utbyggnad medfora en 6kning av cirka 8
bostiader jamfort med dagslaget. Kommunens bedomning ar att befintligt
reningsverk klarar av att hantera denna utokning. Ett genomforande av detaljplanen
bedoms inte innebara mer dn en marginell belastning for vatten och avlopp.
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Strandskydd

Detaljplanen innebar att strandskyddet upphévs for hela planomradet. Kommunen
bedomer att detaljplanens genomforande inte riskerar att forsimra allménhetens
tillgdnglighet till strandomradet kring Sdmsjon och riskerar att inte hota livsvillkor
for djur- och vaxtlivet. Den planerade bebyggelsen avgriansas av Strandviagen vilket
innebar ett avstand som tillgingliggor allminhetens tillgang till Simsjon. Omradet
utpekas ocksa av LIS-omréde i géllande 6versiktsplan och sarskilda skil foreligger
och motiveras.

Som sirskilda skal for upphiavande av strandskydd i denna detaljplan aberopas p. 1,
2 och 5 enligt MB 7 kap. 18 c¢ §. Omradet ar sedan tidigare ianspréktaget och
omfattas inte av strandskydd i géllande detaljplan. Planomradet avgransas av
Samsjon, som utgor en redan utbyggd viag med tillhorande géng- och cykelvig, och
allmanhetens tillgang till sjon bedoms fortsatt vara tillgodosedd. Den planerade
exploateringen bedoms utgora ett angelaget allméant intresse genom att mojliggora
utveckling av Vegby samhalle. Omréadet ar dessutom utpekat som LIS-omréde i
gillande 6versiktsplan.

Den samlade bedomningen ar att ett genomforande av detaljplanen inte innebar
nagra forandringar eller konsekvenser for strandskyddet. Allmanhetens tillgang till
Samsjon ar fortfarande uppfylld.

Hushallning med mark- och vattenomraden

Planomradet dr sedan tidigare utpekat i 6versiktsplanen som ldmpligt for LIS-
bostider. Tillskottet av bostdder som planforslaget innebar framjar utveckling av
Vegby. Detaljplanen innebar en forandrad markanvandning vilket kommer medfora
en hogre exploateringsgrad och ett hogre utnyttjande av marken.

Natur

Naturvarden

Planomradet omfattas naturvirden med klass 4 — visst naturviarde. Omraden i klass
4 behover inte skyddas enligt kommunens riktlinjer, forutom skyddsvarda trad som
ska sparas. Det finns ett sarskilt skyddsvart trad i omradet som skyddas.
Detaljplanens genomférande bedoms inte paverka naturvarden negativt. Det sarskilt
skyddsvirda tradet omfattas av egenskapsbestimmelse om att det endast far fillas
om det ar sjukt eller utgor en sakerhetsrisk.

Landskapsbild

Planomradet ar idag grasbeklatt med en del trad. Ett genomforande av detaljplanen
innebar att en del av detta forsvinner for bostdader. Ett genomforande av
detaljplanen med planerad bebyggelse innebar diarav en forandrad landskapsbild.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer for luft
Planomradet ligger inom miljokvalitetsnormer for luft. Till f6ljd av att
trafikmangden inte forviantas 6ka mer dn marginellt gors bedomningen att
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genomforande av detaljplanen inte innebar nagra konsekvenser for
miljokvalitetsnormerna. Bedomningen fran Luft i Vast har under lang tid varit att
Ulricehamns kommun har god luftmiljo.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Omradet ligger i nira anslutning inom miljokvalitetsnormer for vatten.
Miljokvalitetsnormer for vatten omfattas av Samsjon som ligger soder om
planomradet.

Exploateringen medfor en flodesokning jamfort med befintligt flode. Samtliga
fororeningshalter och -mangder okar efter utbyggnad enligt fororeningsberakning.
Aven med foreslagna dagvattenanliggningar 6kar halterna av fosfor, kvive och
kvicksilver. Aven fororeningsmingderna okar for samma dmnen samt for kadmium
och krom.

Det ar viktigt att fosfortillskottet som planen medfor inte forsdmrar mojligheten att
na God ekologisk status for recipienten. For att berikna den ekologiska kvoten i
Samsjon efter exploatering har underlag fran VISS anvints. Observerad halt fosfor i
recipienten ar 10,9 ug/1 och referensvardet ar 6,4 ug/l. Den ekologiska kvoten
berdknas genom att referensvardet divideras med den uppmatta halten. Den
ekologiska kvoten i Simsjon innan exploatering ligger pé 0,59.

Skillnaden i fosformangd som planen bidrar med efter foreslagen rening till Simsjon
ar 0,40 kg/ar. Utspatt i sjon ger det ett bidrag pa 0,024 ug/l. Den nya observerade
halterna skulle teoretiskt sett i sa fall bli 6,4024 ug/1 vilket avrundas till 6,4024 och
skulle inte paverka den ekologiska kvoten negativt. Okningen #r dérfor forsumbar.

Med foreslagna dagvattenatgiarder och berakningar bedoms inte ett genomférande
av detaljplanen innebiara att Simsjons status forsamras eller att
miljokvalitetsnormer for vatten aventyras.

Miljokvalitetsnormer for buller

Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte innebara att manniskor utsatts for
ohilsosamma bullernivéer och inte heller bidra till negativ paverkan pa
miljokvalitetsnormer for buller. Planomradet ar inte bullerutsatt idag och den
planerade exploateringen bedoms inte innebéara att miljokvalitetsnormer for buller
forsamras.

Omgivningspaverkan

Sol- och skuggforhallanden
Detaljplanen bedoms uppfylla goda sol- och skuggforhallanden. Fragan bevakas i
bygglovsskedet.

Stadsbild

Bostader i ett natur- och sjonara liage ses som ett positivt inslag for Vegby.
Detaljplanen innebar 6kad exploatering i orten vilket ar positivt for utveckling av
Vegby samhaille. Ett genomforande av detaljplanen kommer innebara en utbyggnad
av det befintliga samhaillet i Vegby och en utveckling kommer bli markbar. Det nya
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omradet tillats utvecklas med villabebyggelse vilket ar i enlighet med det befintliga
samhallets karaktar.

Mer ménniskor forvintas rora sig i omradet med kommande exploatering centralt i
Vegby. Det i sin tur innebdr mer aktivitet i omradet. Den forandrade stadsbilden
bedoms emellertid inte paverka det befintliga samhillet pa sa sitt att en utveckling
inte kan ses som motiverad.

Trafik
Motortrafik

Ett genomforande av detaljplanen innebar att trafiken péd Strandvigen igenom
Vegby kommer att 6ka. De okade trafikmangderna bedoms, utefter antalet
fastigheter som detaljplanen majliggor, inte innebara nagra kapacitetsproblem pa
det befintliga gatunitet. Senaste mitning visar en ADT pa 1975 fordon for
Strandvigen som klassas som en mer lagtrafikerad vag. Planerad exploatering
bedoms dirmed inte paverka ADT mer dn marginellt.

Den okade trafiken bedoms inte heller medfora forhojda storningar i form av buller
till en sddan niva att det skulle orsaka en betydande oldgenhet for befintliga eller
kommande bostader.

Gang- och cykeltrafik

Da fler bostader tillskapas bedoms gang- och cykeltrafiken till, frdn och genom
Vegby att 6ka, dock inte mer dn marginellt sa att det innebar negativa konsekvenser
med detaljplanens genomférande. Framfor allt bedoms Strandvégen och den
tillkommande infartsvagen till bostaderna innebara utokad géng- och cykeltrafik.

Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller

Fler bostidder innebar en 6kad aktivitet inom och angriansande till omréadet, dock
inte till den grad att det innebar negativa konsekvenser for omgivningsbullret. Enligt
bullerkartlaggningen som gjordes 2018 visar att omréadet ar frimst utsatt langs
Strandvigen med uppmatta nivaer mellan 60-65 dbA. Da ny bebyggelse ar
begransat i antal bedoms inte exploatering medfora att gallande riktvarden for
buller 6verskrids.

Oversvamning

Den planerade utbyggnaden bedoms inte medfora nagon forsamring av
oversvamningsforhallandena for befintlig bebyggelse 1angs Parkvigen Gster om
planomradet. Atgérder som foreslas rorande den tekniska anliggningen behéver
inte sékerstillas i plankartan, da den inte ses som en kritisk anldggning. Infartsgatan
ska projekteras over befintlig 6versvimningsniva pa +166 m.o.h for att sdkra att
skyfall kan hanteras for kommande bebyggelse. Utefter simulering ar den planerade
gatan korbar vid hojning. Tillgangligheten till planomradet kan ocksa sakras via
banvallen.
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Den befintliga backen ar viktig for skyfallshanteringen och sikerstills genom
planldggande av naturmark. Bebyggelsen som detaljplanen mojliggor bedoms darfor
inte forsdmra 6versvimningshantering med nimnda dtgarder, som hojning av mark
for infartsgatan och atgarder for den tekniska anldggningen.

Skred, erosion och ras

Planomradets yttersta kant mot Sdmsjon ligger inom omréde med forutsattningar
for ras, skred och erosion. Planerad bebyggelse omfattar ett begrinsat antal sméahus,
vilket innebar relativt 1aga laster jamfort med exempelvis flerbostadshus eller tyngre
infrastruktur.

Den nya bebyggelsen avgrinsas av hardgjorda ytor, bebyggelse bade 6st och vast och
en befintlig vag (Strandviagen) som anses vara en stabilitetshdjande faktor. Detta ar
faktorer som anses minska risken for skred, sattningar och stabilitetsproblem.
Exploatering i enlighet med detaljplanen bedoms saledes inte dventyra
forutsattningarna for ras, skred och erosion i omradet.

Markfororening

Markundersokning for planomradet visar tva punkter dar fororeningar 6verskrider
géllande riktvarden for saval KM som MKM. Markfororeningar ska utredas och om
behov foreligger saneras innan byggnation far ske.

Genom bestimmelse om villkor for startbesked for bostadsmarken och parken
sdkerstills markens lamplighet for respektive andamaél innan byggnation och arbete
far ske. Hantering av markfororeningar inom planomradet bedoms vara en positiv
konsekvens med detaljplanens genomforande.

Sociala perspektiv

Barnperspektivet

Planomradet ligger centralt i Vegby med utbyggd infrastruktur som innebar sikra
transporter till fots och med cykel for barn. Banvallen som ligger vaster om
planomradet ir en viktig passage genom kommunen som ar fri frédn motortrafik
vilket kan upplevas som trafiksikert for barn. Planomradet ligger ocksa naturnira
som bjuder in till lek och aktivitet. Ett genomforande av detaljplanen bedoms
saledes som positivt utifran barnperspektivet.

Trygghet

Omradet dr idag obebyggt och inte upplyst. Den befintliga gangvigen ar grusad och
stracker sig inte dnda in i omradet dar bostadderna planeras. Ett genomforande av
detaljplanen med fler bostdder innebar mer aktivitet i omradet, vilket ses som en
positiv konsekvens for upplevd trygghet i omradet. Fler boende och mer aktivitet i
omréadet kan ocksé stirka den sociala gemenskapen vilket ocksa ses som en
trygghetsfaktor.

Motesplatser

Ett genomforande av detaljplanen innebar nya bostader vilket kan ses som nya
platser for savil planerade som spontana méten. Den tillkommande ytan for park
kan ocksa ses som en rekreativ métesplats, liksom banvallen i Oster. Ett
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genomforande av detaljplanen innebar positiva effekter for manniskors tillgang till
motesplatser.

Rekreation

Planomréadets ldge med den planerade bebyggelsen ligger strategiskt bra med goda
mojligheter till rekreation, med narhet till natur, banvallen och Simsjon med
tillhorande strand. Dessa forutsattningar tillsammans med den kommande
parkmarken som tillskapas, bedoms detaljplanens genomforande innebira positiva
konsekvenser for manniskors tillgang till rekreation.

Nollalternativ

Nollalternativet innebar att en ny detaljplan inte antas och befintlig
markanviandning ar kvar. Gillande detaljplan anger att omradet far anvéndas till
jarnvagsandamal, bostadsdndamal, allmant andamal, smaindustridzndamal samt
park eller plantering. Mojligheter till bebyggelse i omradet blir begransat.
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