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HANDLINGAR

Foljande handlingar utgor detaljplanen:

e Plankarta med bestimmelser, skala 1:2000

e Planbeskrivning med
konsekvensbeskrivning och
genomforandebeskrivning

e Samradsredogorelse

e Granskningsutldtande

Utredningar till grund for detaljplanen:
e Slutrapport — Tillvaxtplan for centralortens
grundskolor (F-6)
¢ Geoteknisk utredning
e Naturvardesinventeringar inkl:
o Ekosystemtjanstinventering
o Grod- & kraldjurs inventering
o Fladdermusinventering
* Fladdermusbedomning
o Fagelinventering
o Hasselmusinventering
e Riskbedomning Querqus Robur
Sanatorieskogen
Dagvattenutredning
Arkeologisk undersokning steg 1
Arkeologisk undersokning steg 2
Lokaliseringsutredning for
socialpsykiatriboende 2022-03-22
e Funktionsprogram for forskola och
grundskola 2020-03-02
e TFastighetsforteckning
¢ Grundkarta

INLEDNING

SYFTE

Syftet med detaljplanen ar att skapa en ny F-6
skola, blandad bebyggelse av villor, parhus och
radhus. Samt vardboenden i form av
gruppbostad och psykosocialt boende
integrerat i den gronstruktur som planomradet
innefattar.

HUVUDDRAG

Kommunstyrelsen i Ulricehamns kommun
beslutade 2019-12-02 § 297 att en ny
detaljplan ska tas fram for Sanatorieskogen 1:3
m.fl. for att mojliggora for en F-6 skola,
bostiader och kommunal service. Detta utifran
beslut om lokalisering av ny F-6 skola. Beslutet

baserades pa Slutrapport - Tillvdxtplan for
centralortens grundskolor (F-6) Framtida
behov av utbildnings- och forvaltningslokaler
dar Sanatorieskogen 1:3 bedoms som bast
lampad plats i tatorten for etablering av ny F-6
skola med plats for 500—550 elever.

Sanatorieskogen ar dven utpekad for nya
bostader i 6versiktsplanen Ulricehamn 204o0.
Den foreslagna bebyggelsen utgors av smahus
och enligt 6versiktsplanen ska dven kommunal
service rymmas inom omradet. Omradet
bedoms dven vara en viktig lank i den grona
infrastrukturen och utgor darfor en sa kallad
gron kil i 6versiktsplanen Ulricehamn 204o0.
Hiansyn maéste darfor tas till den grona kilens
centrala funktioner.

En ny infart planeras fran Gronahogsvigen in i
omradet. Denna gata ska forsorja bade det nya
bostadsomradet i mellersta delen av
planomradet, samt den nya skolan. I norr
planeras en ny infart via det bostadsomrade
som finns idag for att skapa en korbar
forbindelse till tankt ny bebyggelse. Nya
cykelvagar planeras for att lanka ihop
omgivande villabebyggelse sd som Bergsiter,
Fredriksberg, Fallorna med skolan samt for att
underlatta kommunikationen till Lassalyckan.

PROCESS

Detaljplanen handliggs med ett
standardforfarande. Enligt 5 kap. 7 § plan- och
bygglagen (PBL) (2010:900) ska myndigheter,
fastighetsigare, foreningar, enskilda, med
flera, som har ett vasentligt intresse av planen
beredas tillfille till samrad och granskning.
Synpunkter pa planen kan lamnas flera ganger
under planprocessen. Mellan de olika skedena
redovisas de framforda synpunkterna.
Politiska beslut tas om dndringar och om hur
det fortsatta arbetet ska bedrivas.

TIDPLAN

Foljande 6versiktliga tidplan géller for
detaljplanen:

Samrad 2021-10-05 — 2021-11-02
Granskning 2022-06-09 — 2022-07-04
Antagande fjarde kvartalet 2022

Antagen lagakraftvunnen detaljplan berdknas
till fjarde kvartalet 2022.
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Genomforande av planen inleds forsta
kvartalet 2023.

PLANDATA

Lage och areal

Planomradet ligger i Ostra delen av Ulricehamn
mellan Gronahogsvagen och den sydostra
delen av friluftsomradet Lassalyckan. Omradet
bestar idag till stor del av skog men dven dldre
angar och friliggande gardar. Vister om planen
finns tva villaomraden, Fallorna och
Stadsskogen. S6der om planomradet finns den
nya stadsdelen Bergsater som nu ar under
utbyggnad. Omréadets areal ar lite drygt 27
hektar.

Figur 1 Illustration 6ver planomrdadets ldge 1 tdtorten.

Markagande

Fastigheterna Sanatorieskogen 1:3,
Sanatorieskogen 1:31, Bogesund 1:230,
Bogesund 1:253 och Stadsskogen 1:1 4gs av
Ulricehamns kommun.

Fastigheterna Bogesund 1:251, Stadsskogen
1:2, Stadsskogen 1:12, Stadsskogen 1:5,
Stadsskogen 1:6, Stadsskogen 1:7, Stadsskogen
1:9, Stadsskogen 1:13, Stadsskogen 1:17,
Stadsskogen 1:18, Stadsskogen 1:10,
Stadsskogen 1:11 och Sanatorieskogen 1:37 ar i
privat ago.

Fastigheten Hagtornet 1 4gs av det kommunala
bostadsbolaget Stubo.

PLANENS FORENLIGHET MED
MILJOBALKEN KAPITEL 3, 4, 5

Planen bedoms vara forenlig med 3 kap.
miljobalken (MB) (1998:808), som ror
grundlaggande bestimmelser for hushéllning
med mark- och vattenomraden. Omradet ar en
vidareutbyggnad av befintliga villaomraden
och exploaterar till storsta delen skogsmark,
vilket inte dr en bristande resurs i omradet.
Planforslag har tagit hansyn till de natur- och
rekreationsvarden som finns pé platsen for att
minska paverkan pa oersittliga resurser som
djur och vaxter.

4 kap. MB behandlar "Sarskilda bestimmelser
for hushallning med mark och vatten for vissa
omraden i landet”. Planomradet beror inte
nagot av dessa omraden. Detaljplaneomradet
omfattas ddrmed inte av 4 kap MB.

Enligt 5 kap. MB ska kommuner och
myndigheter sdkerstilla att uppstillda
miljokvalitetsnormer iakttas, vilket beskrivs
under "Konsekvensbeskrivning”.

BESKRIVNING AV
DETALJPLANEN

PLANBESTAMMELSER

Allman platsmark med kommunalt
huvudmannaskap

VAG - Vig. En del av Gronahogsvigen tas
med i detaljplanen och ligger d under
anvandningsbestaimmelsen VAG. Syftet med
bestammelsen ar att sikerstilla
trafiksdkerheten pa viagen. PBL 4 kap. 5§ 1 st 2

p-

GATA - Gata. Gatuomradet som led in fran
Gronahogsvagen, har en bredd som inkluderar
gang- och cykelviag med ett separerande dike i
den bredd som inryms i anvindningsomradet.
Norr om anvindningsomradet for skola ar
bredden tilltagen for separerad gang- och
cykelvag utan dike.

I villaomradet i mellersta och norra delen av
planomradet ir gatan smalare och inkluderar
inte separerad gang- och cykelbana. Gatan
ansluter dven som ny infart till fastigheten
Sanatorieskogen 1:30.

Bestammelsen planldggs dven i det nordostra
hornet av planomradet for att mojliggora infart
till Sanatorieskogen 1:40 samtidigt som gatan
anviands som forlangning av gang- och



cykelvigen som ansluter vaster ifran. Darmed
fyller denna gata ett allmént intresse. PBL 4
kap.581st2p.

CYKEL - Géng- och cykelvig. Bestimmelsen
placeras sa att de befintliga angransande
omradena till planomradet ska kopplas ihop
med Stadsskogen och i forlingningen
Lassalyckans fritidsomrade. Bestimmelsen
inkluderar dven gronytor i anslutning till gang-
och cykelvagen. PBL 4 kap. 5 § 1 st 2 p.

PARK - Park. Planbestimmelsen reglerar att
ett parkomrade anldggs i planomradet. Park
placeras centralt mellan Stadsskogen, Fallorna
och kommande bebyggelse i rubricerad
detaljplan for att knyta ihop de olika
bostadsomradena och ge mojlighet till
gemensamma samlingspunkter. PBL 4 kap. 5 §
1st2p.

NATUR - Naturomrade. Bestimmelsen syftar
till att sdkerstilla gronomraden. Bestimmelsen
anvands for att skydda de viardefulla grona
korridorer som finns i omréadet. Delar av
omradet innehéller bevarandevirda arter och
miljoer som skyddas. Naturen kan anvandas
for promenader och utevistelse och fungerar
aven som buffert mellan bostader. Natur
planlaggs aven for att skapa kilar mellan
bebyggelsen och darmed koppla samman
gangstrak med de vandringsleder som gar
Oster om omradet. PBL 4 kap. 5 § 1 st 2 p.

Kvartersmark

B — Bostader. Planbestammelsen mojliggor en
etablering av nya bostiader i omradet. PBL 4
kap.581st3p.

B, —Psykosocialt boende, vardboende och
bostader. Planlaggs for att mojliggora for nytt
psykosocialt boende och vardboende.
Bestammelsen mojliggor aven for bostader
med syfte att skapa en mer framtidssaker plan.
Huvudsyftet med bestimmelsen ar att
mojliggora for kommunal service. PBL 4 kap. 5

§1st3p.

S — Skola. Omrédet syftar till att skapa plats
for en for-, 1ag- & mellanstadieskola med plats
for cirka 550 elever. Samt med en viss
utbyggnads kapacitet for att framtidssakra
detaljplanen. PBL 4 kap. 5 § 1 st 3 p.

E — Tekniska anlaggningar. Bestimmelsen
anvands for att ge plats at transformatorstation
med tillhérande funktioner. PBL 4 kap. 5 § 1 st

3P

Egenskapsbestammelser for allman plats

Markhojder (+xxx) — Projekterad vagmitt
angivet i virde meter over havet. Syftet med
bestimmelsen ar att reglera vigmitt pa gata
(GATA) och (CYKEL) inom planomradet. Pa
grund av hojdskillnader inom planomréadet
finns ett antal vigmittnivaer utsatta pa
plankartan. PBL 4 kap. 58§ 1 st 2 p.

Stingsel ska finnas — anvinds for att
sakerstilla att fot- och cykeltrafikanter inte
genar over obehorig mark inom
skolfastigheten. Samt for att minska risken for
att Lugnasgatan ska anvindas som
avlamningsyta till skolan. PBL 4 kap. 9 §.

Egenskapsbestammelser for
kvartersmark

Korsmark - endast komplementbyggnad far
placeras. Anvands for att skapa en
skyddsbuffert om 10m for att sakerstalla att
backen som rinner genom planomradet inte
byggs over. Detta da backen fyller en viktig
funktion i omradets dagvattenhantering. PBL 4
kap.11§1st1p.

Prickmark - marken fér inte férses med
byggnad. Anvinds for att skapa buffertzon till
omkringliggande bebyggelse vid skolomrade
samt till viss del i norr. Prickmark anvands
aven i norra spetsen av planomréadet for att
pavisa att marken ar syftad till att anvandas
som korbar forbindelse. PBL 4 kap. 11 § 1 st 1 p.

Hogsta nockhojd — hogsta nockhojd ar
angivet varde i meter o6ver havet.
Bestimmelsen anvands for att skapa ett
smahusomrade dar byggnaderna ar anpassade
till markens nivaer och varandra.
Bestimmelsen syftar till att skapa en
smaskalighet och hojderna ar satta for att
tillata byggnader med 2 vaningar ovan mark.
Skolan tillats en hogre nockh6jd motsvarande
maximalt 4 vaningar. PBL 4 kap. 11 § 1 st 1 p.

e, - storsta byggnadsarea ar angiven i % av
fastighetsarean. Bestimmelsen syftar till att
reglera lamplig exploateringsgrad per fastighet.
Storleken pé fastigheten avgor hur stor
byggnad som ar tilliten att bygga.
Bestammelsen anvands for att mojliggora par-,
rad- och kedjehus dar exploateringsgraden
anpassas for att skapa en smaskalig
bebyggelse. Bestimmelsen anviands dven for
kommunala verksamheter i omradet dar det
syftar till att gora dessa anviandningsomraden
mer flexibla. PBL 4 kap. 11 § 1 st 1 p.



e. - storsta bruttoarea ir angivet virde i m2 per
fastighet. Bestimmelsen anvinds for att
reglera lamplig exploatering dar storleken pa
fastigheten inte ar siaker. PBL 4 kap. 11 § 1 st 1

J o

f, — endast friliggande enbostadshus. Reglerar
utformningen av omradet till att vara
smaskalig villabebyggelse. Omradets karaktar
ska upplevas som luftigt och smaskaligt. PBL 4
kap.16 §1st1p.

f. — endast radhus, kedjehus och parhus.
Reglerar utformningen av omradet till att bli
bebyggelse med par-, rad- och kedjehus. Syftet
med bestimmelsen ar att omréadet inte bara
ska besta av villor utan ha flera
upplatelseformer, men dndé upplevas som
smaskaligt. PBL 4 kap. 16 § 1 st 1 p.

d,- minsta fastighets storlek ar angivet varde i
kvadratmeter. Reglerar minsta storlek pa
villafastigheterna i omradet och syftar till att
tomterna inte ska bli for sma. Syftet med
bestimmelsen dr att omradet ska uppfattas
som luftigt med mojlighet till stor andel
gronyta mellan husen. PBL 4 kap. 18 § 1 st 1 p.

d. - storsta fastighets storlek ar angivet varde i
kvadratmeter. Bestimmelsen reglerar den
maximala storleken pa villafastigheterna i
omradet till 1200 m2. Bestimmelsen syftar till
att sdkerstilla att fler fastigheter skapas for att
pa sa sitt mota titortens brist pa byggbara
villatomter. PBL 4 kap. 18 § 1 st 1 p.

p: — huvudbyggnad ska placeras minst 4m fran
fastighetsgrians. Garage och
komplementbyggnad ska placeras minst 2
meter fran fastighetsgrans och garage minst 6
meter fran gata. Bestimmelses syfte ar att
villaomrédets karaktar ska vara luftigt och for
att sakerstilla brandskyddsavstdnd, men dven
for att byggnaderna inte ska placeras for nara
gatan och skymma sikten. Vilket 4ven gor plats
for parkering mellan gata och garage.

Undantag kan goras i anslutning till
utfartsforbud. PBL 4 kap. 16 § 1 st 1 p.

P=- huvudbyggnad ska placeras minst 9 meter
fran Gronahogsvagen. Avstandet till
Gronahogsvagen regleras av bullerskal. PBL 4
kap.16 § 1 st1p.

Ps- Byggnader ska placeras minst 4,5 meter
fran fastighetsgrans. Bestimmelsen syftar till
att sdkerstilla ett sikerhetsavstand till
angransande fastigheter. PBL 4 kap. 16 § 1st

1p.

Utfartsforbud — anvinds for att forhindra
anlaggande av korbar forbindelse pa platser
dar det anses olampligt ur
trafiksdakerhetssynpunkt. PBL 4 kap. 9 §.

m, — vandplats for bilfordon ska uppforas pa
kvartersmark. Bestimmelsen anvinds for att
mojliggora en saker in- och utfart 6ver gang-
och cykelviag. PBL 4 kap. 12 § 1st 2 p.

Administrativa bestammelser

Genomforandetiden ar angiven till 10 ar efter
det att planen fatt laga kraft.

u, — markreservat for allmannyttiga
underjordiska ledningar. Planldggs for att
sakra att underjordiska ledningar i omradet ar
tillgangliga for skotsel. PBL 4 kap. 6 §.

g: — markreservat for
gemensamhetsanliaggning for korbar
forbindelse. Planldggs for att sakerstilla
korforbindelse. Syftet ar att sikerstilla
markreservat for korbar forbindelse till
bostadsomradet i norra delen av planomradet.
PBL 4 kap. 18 § 1 st.

a, — Servitut avseende ritt till kérbar
forbindelse for Stadsskogen 1:6 som belastar
Sanatorieskogen 1:3. Bestimmelsen syftar till
att sakerstilla korbar forbindelse till och fran
Stadsskogen 1:6. PBL 4 kap. 18 § s st. 2p.

ANTAGANDEHANDLING 7



Figur 2 Illustration 6ver hur omrdadet kan se ut. Ddr nya fastigheter maximerar den exploateringsgrad som tillats. Befintliga
fastigheter illustreras med samma exploateringsgrad som finns idag. Befintliga byggnader illustreras i svart och ny bebyggelse
illustreras i gratt.
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Figur 3 Illustration 6ver hur omrdadet kan se ut sett fran soder. Dar nya fastigheter och befintliga fastigheter maximerar den
exploateringsgrad som tilldts.

Figur 4 Illustration 6ver hur omrdadet kan se ut sett fran norr. Dar nya fastigheter och befintliga fastigheter maximerar den
exploateringsgrad som tilldts.
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NATUR OCH KULTUR

Mark, vegetation och naturvarden

Detaljplanen medger en exploatering av
tidigare obebyggd mark vilket alltid betyder en
viss paverkan pa naturen. Enligt inventeringar
gjorda 2019—20 finns framst naturvirden i
norra delen av planomradet kring fastigheten
Sanatorieskogen 1:31 och den 16vskog som
finns dar. Stora delar av detta omrade skyddas
som naturmark. Dels sker detta for naturens
skull men aven for de boende i omradet.
Naturen foreslas bli en viktig del av livsmiljon
aven for manniskor och tillgangliggors i
mindre unika delar genom gangvigar, park-
och lekomraden och stigar. De omraden som
inrymmer mest naturviarden sparas fran
héardgjorda ytor och ska istillet forvaltas i en
biologiskt vardefull riktning. Omradet i norra
delen ar bitvis en del i Ulricehamns grona
natverk av naturmiljoer och skyddas darfor
ocksa i planen.

I den norra delen av omradet fann man under
naturinventeringarna flera arter fladdermoss.
De flesta arterna anvander bara omradet som
fodosoksomrade men pa fastigheten
Sanatorieskogen 1:31 konstaterades en boplats
med nordfladdermdoss.

En kompletterande fladdermusbedomning
(2020-12-10) har genomforts efter
rekommendation i naturviardesinventering.
Dar konstateras det att nordfladdermusen
nyttjar platsen som ynglingsplats, saledes ska
eventuell rivning av byggnaden inte ske pa
sommaren. Sannolikt har fladdermdssen en
alternativ boplats i lamplig byggnad i morkt
omrade i nirheten.

Belysning av omréadet kring
Sanatorieskogeni:31 regleras ej i detaljplan,
men det ar viktigt att i framtida projektering
och skotsel av omradet ha i dtanke hur bland
annat belysningsinsatser paverkar djurliv. Man
bor undvika ljusfororeningar i jaktmarkerna
kring denna fastighet. Belysning pa gang- och
cykelvagen, bor efterstrava 1dg armatur med
nedatriktat ljus. Det ar for ovrigt positivt om
man i planomradet i allmanhet valjer ljus,
ljustyp och armaturer som bade ger god
belysning anpassade till djur och omgivning.
Artskyddsdispens for rivning av byggnad
maste sokas hos Lansstyrelsen.

I den sodra delen av planomradet, dar skolan
placeras, kommer storre delen av naturen och
marken paverkas av exploatering for alla de
funktioner som kravs i en skolmiljo.

I denna sodra del av planomradet rinner en
back genom planomréadet. Denna biack bedoms
ha laga naturvirden och valdigt 1ag eller ingen
vattenforing under sommaren.

I samband med framtagandet av rubricerad
detaljplan har ett forslag for projektering av
skolgarden tagits fram. Denna projektering
visar pa exempel for hur biacken kan bli en del
av skolgarden och hur naturviarden ska tas
tillvara och sikras till basta satt i en skolmiljo.

Figur 5 Illustration (')'v\erﬂ)'rslag pa utfofmning av skola
och skolgard.
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Omréadet som planldggs som korsmark dar
backen 16per igenom skolfastigheten planeras
som en avgransad del av skolgarden, avskild
fran den aktiva och anlagda delen av
skolgarden. For att sikerstilla barnens
sakerhet vid vatten behover en dispensansokan
skickas till Lansstyrelsen angdende dndring av
backen for att justeras i lage och hojd och
diarmed skapa ett sikert skolomréde utan
stdende, djupa vattenansamlingar. Backen bor
utformas som en naturlig, slingrande backfara
genom saval 6ppna solbelysta dangar som under
slutna krontak. Backomradet anlaggs som
naturomrade med stor méangfald av
naturtyperna som efterliknar dem fran platsen
i s& hog utstrackning som mojligt; fuktskog
med al, hdgg, blommande bryn med korsbar,
sélg och vildrosor, solitdra storre trad sasom
skogsek, samt dngar av olika
fuktighetsgradient och sammansittning.
Stenmurar och résen bor ateruppbyggas och
placeras saval i skugga som i sol. Befintliga
jordar fran platsen bor ateranvandas vid
anlaggandet for att bevara frobanken fran
platsen och den naturliga floran.

Vissa aktiva inslag for att stotta
undervisningen sasom enklare vindskydd,
utomhusklassrum, lek 6ver stock och sten
kommer att fraimja den fokuserade och
lararledda utomhuspedagogiken. Barnens
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rorelse i och genom omradet ska kanaliseras.
Barnen gynnas av att kunna rora sig pa
spanger over bade fuktig mark och backen,
samt grusade stigar 6ver dngarna, for att na
olika malpunkter. Detta for att férhindra
erosion och sakerstilla att flora och fauna
fortlever pa platsen.

I framtiden ar det viktigt att skolans narmiljo
byggs, forvaltas och utvecklas tillsammans med
naturen och blir en integrerad del av den.
Genom att anvianda naturen och dess element
som vatten, vaxter, trad (doda och levande)
och landskapet kan de som gar pa skolan lara
sig av och anvianda naturen i sitt larande.

I naturvardesinventeringen, gjord 2019,
pekades tva storre ekar ut som viktiga i den
sodra delen av planomradet. Ett av traden
planeras att sparas vid byggandet av skolan.
Den vistra av de tva skyddsvarda ekarna har
vid en inventering, i samrad med Ulricehamns
tradfallning AB Riskbedomning Querqus
Robur Sanatorieskogen, bedomts vara i daligt
skick. En spricka loper genom stammen och
utgor en risk pa skolgarden. Eken bor darmed
av sakerhetsskal avverkas eller bevaras som en
hogstubbe. Tradets stam och grenar bor
ateranvandas pa skolgarden. Detta kan goras
genom tex. anvianda grenar till lekmateriel, att
skapa en djurskulptur av stammen som minne
av eken, delar av grenarna kan anvandas for att
bygga insektshotell i narheten av de 6ppna
angarna, kvarvarande ved kan laggas upp for
att formultna pa plats. I enlighet med
kommunens Riktlinjer for naturvdrd och
ekosystemtjdnster ska kompensation goras for
de naturvirden och ekosystemtjanster som kan
skadas av exploateringen. Darmed bor
avverkning kompenseras med aterplantering
inom skolfastigheten av ca 10 st nya skogsekar,
med omkrets 15—20 ¢cm mitt 1 meter fran
marken.

I delomradet allra langst i norr (NVO1i NVI i
delar av Sanatorieskogen samt inventering av
hasselmusbiotoper) av planomrédet finns dven
har en stenmur som bor bevaras eller
aterbyggas i ndromradet.

I hasselmusinventering har ett omréade i norra
kanten av den igenvixta betes-/dkermarken
bedoms som mer lampligt som permanent
miljo forutsatt att Akermarken framfor halls
oppen sa att solinstralningen bestar. Denna typ
av mark ar dock vanligt forekommande och
planomradet bedoms inte vara del av nagon
storre gron- eller rorelsestruktur for
hasselmoss. Potentialen bedoms inte vara
mojlig att kvarhalla vid exploatering av skolan.

Trad och vixtlighet ska i storsta mgjliga man
sparas i den sydostradelen av
anvandningsomradet for S-skola for att
tillgodogora skogsomraden till skolans elever
att leka i och tillika for att avgransa skola mot
angransande bebyggelse.

I naturvardesinventeringen genomford 2019
gjordes bedomningen av planforslaget att
paverkan pa naturviarden kommer bli stor och
vissa naturvarden forsvinna helt men att
skadan blir relativt liten da planomrédet har
liten biologisk betydelse for kommunen.

Generella skyddsatgarder som foreslas for hela
planomradet ar en vil planerad gronstruktur
med strak dar djur och insekter kan rora sig i
fria passager dar vaxter, lavar och svampar kan
spridas. Det kan vara strak av blandade
naturliga buskar, trad och orter eller
tradgéardar, hackar och kulturvixter. Det
viktigaste anges vara att det blir ett nat av
sammanhallen gronska 6ver, genom och forbi
planomradet. Blommande trad och buskar som
blommar Over stora delar av aret bor anvandas.

Kulturmiljovarden

Omréadets karaktar som obebyggt skogsomrade
kommer forandras till ett villaomrade i norr
och skola i soder. Planen tilliter schaktning
och omlaggning av terrasser och stenmurar i
omradet. En dispens for flytt av stenmurar
inom anviandningsomradet for skola har
godkants av Lansstyrelsen.
Kompensationsatgarder ska i enlighet med
dispensen ske genom ateruppbyggnation av ca
510m stenmur pa annan plats inom
planomradet.

Inom planomradet finns en byggnad som anses
ha ett visst kulturhistoriskt virde da den var en
del av det gamla Sanatoriet som tidigare fanns
pa Lassalyckan. Denna byggnad aterfinns pa
fastigheten Sanatorieskogen 1:31. Byggnaden
ar for narvarande inte upptagen i
kulturmiljovardsprogrammet eller nagot annat
skyddsprogram. Byggnaden besitter dock ett
kulturmiljoviarde genom sin tidigare funktion
och i byggnadens arkitektur, se virdena under
Forutsdttningar, Kulturmiljé. Dessviarre har
dessa viarden minskat under arens lopp da
byggnationen har forandrats interiort och
byggnaden har vardats déligt, men de exteriora
detaljerna finns fortsatt bevarat.

Fastigheten Sanatorieskogen 1:31 ar utpekad i
Lokaliseringsutredning for
socialpsykiatriboende 2022-03-22 som enda



lamplig plats for att etablera ett nytt
socialpsykiatriboende i Ulricehamns tatort. For
att sakerstilla att utvecklingen av
socialpsykiatrin kan ske pa ett
samhallsekonomiskt rimligt vis skyddas inte
byggnaden fran att rivas i detaljplanen.

BEBYGGELSE OCH SERVICE

Placering och utformning

Det nya omradets norra delar planeras att
besta av tva mindre villa-, par- &
kedjehusomraden med en luftig tomtindelning
pa mellan 900—1200 kvm f6r villatomter, med
en nagot tatare bebyggelse for kedjehus.
Placering av huvudbyggnad ska goras minst
4m fran fastighetsgrans for att inte riskera att
hamna f6r nira andra byggnader och for att
sakra ett luftigt intryck i omréadet. Garage kan
placeras 2 meter fran fastighetsgransen men
far ej placeras narmre gatan dn 6m for att ge
plats &t parkering framfor.
Komplementbyggnader kan placeras 2 meter
fran fastighetsgrans. Befintliga byggnader som
sedan tidigare finns i planomradet och som
tidigare ej har varit detaljplanelagda planlaggs
utifran vilken storlek de har idag, men med
viss tillatelse for utbyggnation.

De bostader som planeras i norra delen av
omradet regleras via en maximal nockhojd
motsvarande 2 vaningar och med en maximal
exploateringsgrad om 25% av fastighetens
area. Ovrig utformning regleras via kriterier i
forsaljningsavtalet vid forsaljning av marken
till berord exploator. Detta for att sakerstilla
att byggnaderna passar in i omgivningen.

I omréadets centrala delar mgjliggors for par-,
rad- och kedjehus. Omradet regleras via en
maximal nockh6jd motsvarande 2 vaningar
och med en maximal exploateringsgrad om
30% av fastighetens area. Placering av
huvudbyggnad ska goras minst 4m fran
fastighetsgrans for att inte riskera att hamna
for niara andra byggnader och for att sakra ett
luftigt intryck i omradet. Garage kan placeras 2
meter fran fastighetsgransen men far ej
placeras narmre gatan dn 6m for att ge plats at
parkering framfor. Komplementbyggnader kan
placeras 2 meter fran fastighetsgrans.
Komplementbyggnad kan placeras 2m fran
gata i omradets Ostra del dar det rader
utfartsforbud. Detta da det ej behovs plats for
parkering mellan gata och
komplementbyggnad dar.

Utformningen av de nya byggnaderna regleras
genom en begrinsad nockh6jd motsvarande 2

vaningar (exkluderat skolfastigheten) och
hogsta exploateringsgrad av fastigheten. Detta
finns for att omréadets karaktar ska vara av
smahusbebyggelse och rad-, kedje- & parhus.
Gallande utformning foreslas en varierande
gestaltning, vilket skulle forstarka charmen i
omradet. Detta forvintas ske naturligt genom
att inte satta bestammelser for specifik
utformning. Dock uppmuntras val av material
som anspelar till naturen.

Befintliga byggnader i mellersta och sodra
delen av planomrédet regleras genom en
begrinsad hojd motsvarande 2 vaningar vilket
generellt ar cirka 10 meter over befintlig
markniva (+273-294 m.6.h) och med en
maximal exploateringsgrad pa 20% av
fastighetsytan. Detta for att ge en likvardig
exploateringsgrad for samtliga fastighetsiagare
i delomradet.

Aven skolbyggnadernas storlek och h6jd
regleras. Skolan far ha en maximal nockhojd
pa +290 m.o.h. Skolan bor bli en del av sin
omgivning och ta in naturen i lekmiljon for att
skapa en sa bra miljo for barnen som mojligt. I
anslutning till skolan planeras en idrottshall,
vilken omfattas av samma bestammelse for
maximal nockhojd. Anvindningsomradet for
skola far maximalt bebyggas till 20% av
fastighetens yta.

Backen som gar genom skolans fastighet fyller
en viktig funktion for dagvattenhantering och
skyddas darmed fran storre byggnader med
korsmark, vilket mojliggor
komplementbyggnader som vindskjul,
cykelgarage, forrad, lekutrustning med mera i
backens naromréde.

Skolans omréde ska utformas sé att barnen har
sa mycket lekyta som mgjligt. Enligt riktlinjer
som beskrivs i rapporten Funktionsprogram
forskola och grundskola 2020-03-02 ska
skolans friytor utomhus medge 30 m2 per elev
samt 15 m2 per elev i inomhusmiljoer. Vilket
utomhus, med 550 elever blir, 16 500 m2, detta
uppnas med god marginal inom
anvandningsomradet. Skolbyggnaden som
planeras ger plats for de 15 m2 inomhusyta per
elev som krévs och en friyta som med marginal
tillmotesgar de minimikrav som stalls. Vid
byggnation av full exploateringsgrad beridknas
ytterligare ca 150 elever rymmas med hansyn
till Funktionsprogram forskola och
grundskola, vilket ar viktigt for att
framtidssakra for berdknad befolkningsokning.



Tillganglighet

Planomradet lutar at flera olika hall vilket
skapar utmaningar. Gator, skolomrade och
andra allménna eller kommunala ytor ska sa
langt det ar mojligt vara tillgdngliga for alla
manniskor som vistas dar. I vissa delar av
planen kommer lutningen gora det svarare for
vissa manniskor att vistas vilket gor att dessa
omraden blir otillgdngliga. Naturomréden och
delar av parkytor med mera kan och kommer
ej att tillganglighetsanpassas.

Flera nya vagar samt gang- och cykelvagar dras
i omradet, vilket kommer forbattra
tillgangligheten in, i och genom omréadet.

Trygghet

Trygghet ar en subjektiv kinsla av siakerhet
som definieras av varje person och dess
forutsattningar/radslor. Det finns dock vissa
gemensamma namnare som manga manniskor
kanner otrygghet infor som morker, ensambhet,
ooverblickbarhet och fysiska hinder. Denna
detaljplan forvintas leda till att omradet blir
mer tryggt bade for de nya som ska bo dar och
de som kan ténkas rora sig igenom omradet
upp mot Lassalyckans friluftsomrade till fots,
med hjalpmedel eller cykel. Detta forvantas
oka kanslan av trygghet och viljan att rora sig i
omradet, vilket leder till en positiv spiral.

Under skoltid 6vervakas skolomradet av
personal. Efter att skolan stanger kan
skolomraden upplevas som 6dsliga och otrygga
av somliga. Detta kan forebyggas genom att
uppmuntra grannar till att rora sig genom
omradet efter skoltid genom bra gangvagar och
god belysning. Detta ar dven ett billigt sitt att
minska klotter och skadegorelse. Skolans
nirhet till grannar och villabebyggelse talar for
att skolgarden och idrottshallen dven kan
nyttjas efter skoltid. Idrottshallen forviantas
aven nyttjas av foreningslivet under kvallstid
vilket dven detta bidrar till rorelse i omréadet.
Detta sammanvagt leder till 6kad rorelse i
omradet under storre del av dygnet, vilket 6kar
den generella kianslan av trygghet.

Grundlaggning

Geotekniska undersokningen visar att risken
for sattningsskador och ras/skred ar laga i de
omraden som pekas ut for exploatering och att
grundlaggning kan ske med ytlig
grundlaggning. Inga begransningar vad galler
geoteknik kommer tillforas planen. Platta pa
mark tillats.

Undersokningen visar att omradet har hogre
halter av radon ar genomsnittet. Grunder som
anlaggs maste sdledes utforas pa ett
radonsakert satt.

FRIYTOR

Rekreation

Planomréadet planeras for att bli ett naturnéra
omrade dar det ar enkelt att ta sig ut i skog och
mark samt att promenera/cykla till andra delar
av Ulricehamn.

Planomradet ligger nira Lassalyckans
friluftsomrade som ar Ulricehamns tétorts
rekreationscenter for idrott och motion.
Genom att skapa battre gang- och cykelvagar
dit uppmuntras de boende inom planomradet,
men dven i ndromréadet, att ga och cykla dit
istéllet for att i manga fall ta bilen.

Planomradet kan paverka en vandringsled
(rodvitaleden) som gar i relativt nira
anslutning till planomradet och bor saledes
kompenseras genom ny dragning pa enstaka
stillen.

Parkomraden

I samband med framtagandet av rubricerad
detaljplan har ett forslag for parkutveckling
tagits fram for planomradet. I detta
parkforslag foreslés att planomrédet delas in i
tre sammanhingande PARK-omraden. Dessa
omraden tillater en etablering av
lekutrustning, bankar och annan utrustning
som skapar en stadsdelspark for alla
omkringliggande villaomraden.

I den norra delen av parkomrédet ska det
finnas flera motespunkter, se figur 6 nedan,
och utflyktsmal sa som grillplatser eller
naturlek samtidigt som den naturlika
karaktiren bibehalls. Denna norra del av
parkomradet ansluter dven i norr mot den
historiska sanatoriemiljon. P& sikt kan parken
da stodja vardetrakten med skyddsvarda grova
trad i parkmiljon. Vilket mojliggors genom att
den 6vergripande tanken med omradet ar att
traden i omradet ska sparas, glantor ska
huggas ut och gang- och cykelvagar goras i
ordning. Ambitionen ar att kianslan ska vara att
parken har skapats i skogen. Genom att placera
parken mellan tre bostadsomraden kan



manniskor som inte ar direkta grannar motas
och ldra kdnna varandra.

@
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Figur 6 Illustration éver forslag pd norra delen av
parkomrade.

Mellersta delen av parkomradet foreslas bli
mer av en langsmalare karaktir och ar
utformad for att skapa insynsskydd mot
bostaderna i Gster. Omréadet foreslds praglas av
trad med varierande kronkulor samt
griasbelagdmark, se figur 7.

Figur 7 Illustration over forslag pa mellersta delen av
parkomrdadet.

ANTAGANDEHANDLING

Sodra delen av parkomradet foreslas bli en
lekplats, med lekutrustning i naturliga
material. Detta omrade syftar till att fungera
som en motesplats for planomradets och
anslutande omradens barn. Med strak som
leder till den centrerade lekplatsen, se figur 8
nedan.

Figur 8 Illustration over forslag for sodra delen av
parkomrdadet.

Gatunat och trafik

Rubricerat planomrade mojliggor for flertalet
nya gator. Planomradets huvudgata planeras
att ansluta fran Gronahogsvigen och sedan
dras norr upp igenom omradet. Gatan syftar
till att fungera som huvudgata for omradet i
form av infart till bostader, forskola, skola och
psykosocialt boende. Genom att ansluta
fastigheten Sanatorieskogen 1:30 soder ifran
kan en siakrare forbindelse till denna fastighet
skapas under arets alla arstider.

Lugnésgatan planeras att stingas av efter
infarten till fastigheten Stadsskogen 1:5. Denna
avstangda bit gors om till gdng/cykelvag. Syftet
ar att trafik till villaomradet och skolan inte
ska ta en smitvag genom bostadsomradet
Stadsskogen och orsaka storningar dar.

Ny infart till Stadsskogen 1:6 planeras ske via
skolfastighetens infart.

Anslutning till planerat bostadsomrade i norr
foreslas ske via befintlig kvartersmark.

I norra delen av planomradet foreslés viagen
som leder till Sanatorieskogen 1:31 goras om
till cykelvag.




Utfart

Skolans in- och utfart ska ske via den nya
lokalgatan. Hojdskillnader inom
skolfastigheten medger att in- och utfart bor
ske i den nordostra delen av fastigheten.
Utfarten bor dimensioneras for 6kad trafik pa
morgonen, samt for bussar.

Den del av Gronahogsvagen som tas med i
detaljplanen ar sedan tidigare inte
detaljplanelagd. Vagen tas med for att
sakerstilla vagens funktion som genomfart och
infart. Detta gors genom att utfarter langs
Gronahogsvagen begransas. Utfartsforbud
planlaggs for att begransa utfarterna till de
privata fastigheternas befintliga utfarter samt
till den nya infartsgatan till omradet.
Naturomradet mot Gronahogsvagen bor med
fordel gallras mot viagen for att forbattra sikten
vid utfart fran kvartersmark.

Gang- och cykelvagar

Langs den nya huvudgatan i Oster planeras en
gang och cykelbana som gér upp fran
Gronahogsvagen till Lassalyckan genom
villaomradet. Gang- och cykelvigen planeras
vara separerad fram till vindplatsen séder om
den befintliga fastigheten Sanatorieskogen
1:30. En gang- och cykelvig planeras dven att
fortsatta upp genom omradets vistra sida upp
till den nya parken. Gang- och cykelbanan
fortsatter sedan genom planomradets centrala
delar upp till Sanatoriebacken. Gang- och
cykelvagen kopplar ihop Fredriksberg och
Bergsiter via Sanatorieskogen till Lassalyckan.
P& denna cykelvig ska det sedan kopplas flera
forgreningar ut till omgivande villaomraden,
bade gamla och nya.

Tva nya overgangsstillen med cykeloverfart
skapas pa Gronahogsvigen. Ett i hojd med den
nya infarten till Bergsater for att gora det
enklare for barn och vuxna att ga till skolan pa
ett sikert sitt. Samt ett i anslutning till
korsningen vid den nya lokalgatan.

Parkering

Parkering ska ske inom kvartersmark.
Ulricehamns kommuns parkeringsnorm ska
foljas gallande anldggning och utformning av
parkering. Inga parkeringar pa allméan plats
skapas.

STORNINGAR

Buller

Enligt kommunens bullerkartldggning fran
2019-01-10 utsatts befintliga enbostadshus

utmed Gronahogsviagen for bullernivaer upp
till 55 dB(A) ekvivalent ljudniva vid fasad och
74 dB(A) maximal ljudniva. Med en forvantad
fordubbling av trafikméngden pa
Gronahogsvagen kommer bullernivan vid
dessa bostader 6ka ndgot. Bullernivaerna
bed6ms inte 6ka i sddan omfattning att
atgirder foranleds. For att forhindra nya
bostader i bullerutsatt lage har en
planbestammelse inforts om att bostiader inte
far placeras narmre Gronahogsvagen dn gm.

Trafikmingderna pa de nya gatorna inne i
planomradet forvintas inte ge upphov till
bullernivaer som riskerar att 6verskrida en
skadlig niva (60 dB(A)).

Buller kan ocksd komma fran
skolverksamheten men det bedoms inte vara
tillrackligt stort for att bedomas som en
oldgenhet eller allvarligt stora omgivningen.

For skolgardar ska de delar som ar avsedda for
lek, vila och pedagogisk verksamhet inte
overskrida en ekvivalent ljudniva pa 50 dB(A)
och en maximal ljudniva pa 70 dB(A). For att
tillgodose detta kan denna del av skolgarden
anldaggas med god marginal till vigar.
Riktvarden for buller for skolgardar bedoms
inte 6verskridas da skolgarden beridknas ha en
ekvivalent ljudniva pa <50 dB(A) och en
maximal ljudniva pa <65 dB(A).

Den totala bullerokningen bedoms inte vara s
hog att den blir en oldgenhet for de boende.

Bullerutredning Del av Sanatorieskogen 1:3
m.fl. 2022-03-21 visar pa att de bostader som
planeras med sovrumsfonster riktade mot
Lassalyckan bor byggas med fonster med hogre
Rw-tal. Ljuddampande fonster med Rw-tal
battre eller likvardigt med Rw-tal 32 dB ar att
foredra for att uppfylla nattkravet inomhus.

I enlighet med Boverkets Buller fran
idrottsplatser - en vdgledning 2020:22 och
Naturvardsverkets Vidgledning om buller frdan
idrottsplatser 2021-03-24 ska ett avstand om
minst 100 meter hallas fran en
idrottsanliaggning med hogintensiv
anvandning likt Lassalyckan till nirmsta
bostider for att inte féranleda en oldgenhet for
manniskors hilsa. I detaljplanen halls ett
avstand om drygt 200 meter till nairmsta
mojliga bostad.



TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp

Vatten och avloppsledningar finns i
naromradet, men nya anslutningar kravs for ny
bebyggelse samt for fastigheter som tidigare
inte vart en del av kommunens VA-
verksamhetsomrade. Dessa ska anslutas till det
kommunala avloppssystemet. Vatten- och
avloppsledningar finns i nairomradet. Det
allminna ledningsnitet avses att byggas ut for
att ansluta bade nya och befintliga fastigheter i
planomradet

Kommunen bedémer att befintligt reningsverk
har tillracklig kapacitet for det som mojliggors
i planen.

El, tele, bredband

Utbyggnad av el, tele och bredband kommer
ske i omradet. En transformatorstation
placeras i korsningen mellan den nya gatan
upp i villaomrédet och Lugnasgatan for att
forsorja omradet.

Anslutningsmdgjligheter finns i befintliga
villaomrédens viandplaner mot planomradet.

Fjarrvarme

Fjarrvarmeledningar kommer att anlaggas
genom omradet fran nord/nordvast ner till
skolans omrade och vidare till Bergséter soder
om planomradet. Storre delen av ledningarna
kommer ga i mark med
anvandningsbeteckningen NATUR eller GATA.
Fjarrvarmeledningarna korsar aven
kvartersmarken for S - skola, har skapas plats
for den genom ett u-omrade och sikerstills pa
sa vis for att inte bli 6verbyggd.

Dag- och draneringsvatten

Atgirder for dagvattenhanteringen i omradet
bor inte leda till att avbérda sankan med
tillrinning fran de vanligast féorekommande
regnen utan istallet bidra till utjamning av
flodet genom fordrojning av storre
flodestoppar.

Terrangens utformning gor det svart att samla
hela omrédets avrinning till en gemensam
fordrojning. De planlagda gronytorna for park-
och naturmark ger utrymme att
fortsattningsvis nyttja de befintliga
uppsamlande straken i varje delomrade och
dirigenom uppna viss fordrojning och rening
av dagvattnet.
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I delomrade C, se figur nedan, planlaggs
kvartersmark pa ett par av de strak som tidvis
ar vattenforande. Vid detaljplanens
genomforande kan marknivaerna behova
anpassas for att leda om vattnet kortare
strackor, utan att forlora nyttan som den
Ooppna dagvattenhanteringen medfor.

Avrinningsomrade D blir vid detaljplanens
genomforande avskuret av nya vagar och
sdledes nagot mindre &n tidigare. For att inte
leda in ytavrinningen pa skolfastigheten som
tidigare, foreslas en anslutning till det
allminna ledningsnitet i Lugnédsgatan i
samband med utbyggnad norr om skolan.
Vattnet leds séledes vi 6ppna diken fram till
Lugnésgatan och sedan via ledningar vidare i
ledningsnatet.

Med anledning av omradets lutning och
planldggningen av gator och GC-vagar leds
avrinningen fran delomréade E fordelaktigt
direkt till det storre vattendraget som passerar
genom skolomréadet. Vid planens
genomforande vantas avrinningen till
vattendraget 0ka med ca 60% till knappt 1200
1/s vid ett 10-arsregn, enligt berdkningar
sammanstillda i tabellen nedan. Utan hiansyn
till 1dnga rinnvagar och fordrojning berdknas
den okade avrinningen precis rymmas inom
den utgdende ledningens kapacitet.

Flade [I/s]

Natur | Skola ad Vig Utanfor pl ade | Totalt

Fére exploatering 200 0 100 20 420 740

Efter exploatering 10 75 400 275 420 1180

Tabell 1 Tabell dver floden for dagvatten inom
planomradet.




Figur 9 Delomrdaden for ytavrinning inom detaljplanen
Sanatorieskogen 1:3 m.fl.

Skolan planeras att byggas i anslutning till en
av de sankor som tidvis ar vattenférande
genom avrinning fran delomrade D, se figur
ovan. For att avlasta skolomréadet bor darfor
delomrade D att anslutas till en forlingning av
det allminna ledningsnitet i Lugnésgatan.

Skolfastigheten inrymmer dven delar av det
vattendrag som korsar omradet och ligger i
direkt anslutning till den vigtrumma som leder
vattnet under Gronahogsvagen och vidare in i
angransande planomrade. Med hansyn till
givna forutsiattningar ar utrymmet begransat
att anligga en allmin fordrgjning av
dagvattnet fran skolan. For att uppfylla kraven
om oforiandrad avrinning efter planens
genomforande behover dagvattnet darfor
delvis fordrojas inom fastigheten.

Fastighetens areal uppgar till 4,2 ha. Forutsatt
ett scenario dir framtida nederbord 6kar med
25%, berdknas avrinningen fran den
oexploaterade ytan till cirka 145 1/s, vid ett 10
minuter 1angt 10-arsregn cirka 1211/s och vid
ett 20 minuter langt 20-arsregn, se tabell
nedan.
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Avrinning fran total effektiv yta [I/s]
Yta Avrinnings- Klimat- Aterkomst-

Varaktighet ., koefficient faktor tid [ar]
51 0,1 1,25

10 min 145 183

20 min 9| 121

Tabell 2 Tabell for ungefirliga mdngder berdknad
avrinning inom skolfastighet fore exploatering.

For att avrinningen fran fastigheten inte ska
oOka efter planens genomférande blir den
erforderliga fordrojningsvolymen séledes
avhingig hur stor yta som hardgors.

Atervinningsstation

Den niarmsta atervinningsstationen finns i
korsningen mellan Avenboksgatan och
Gronahogsvagen ca 400—600 meter bort.
Atervinningscentral for storre avfall finns norr
om Ulricehamn vid Héssnamotet, ca 5,5
kilometer bort.

Brandvattenforsorjning och
slackvattenshantering

For brandvattenforsorjningen i omradet bor en
brandvattenforsorjning l6sas med en
kombination av konventionellt system och
alternativsystem.

Avstandet fran raddningstjanstens
uppstillningsplats for slackfordon till
angreppsvag sasom entré, bor inte Gverstiga 50
meter. Avstandet fran slackfordon till
brandpost bor inte 6verstiga 75m. Avstandet
mellan brandposter bor séledes inte 6verstiga
150m vid konventionellt slacksystem.

Vattenflodet i brandposter i omrade
innehallande villor/radhus/parhus bor vara
minst 600 liter/minut. I omrade innehallande
villor/radhus/parhus kan alternativt system
accepteras.

Vid val av alternativsystem bor avstandet
mellan narmaste brandpost och bebyggelsen
inte Overstiga 1000 meter. Brandposten ska da
kunna leverera minst 900 liter/minut.

Hantering av slackvatten ska primart ske inom
den egna fastigheten for att minska risken att
skadliga amnen hamnar i Asunden. P4 s4 vis
kan slackvatten samlas upp innan den nar
recipienten. Det ar dven viktigt att slackvatten
kan avledas och inte nd Asunden utan
mojlighet till avstdngning och kontroll.




TIDIGARE
STALLNINGSTAGANDEN

OVERSIKTSPLAN

Under planprocessen for rubricerad detaljplan
har en ny 6versiktsplan for Ulricehamns
kommun antagits. Denna nya oversiktsplan for
Ulricehamns kommun antogs av
kommunfullméktige 2022-02-24 och fick laga
kraft 2022-03-24. Oversiktsplanen Ulricehamn
2040 anger den s6dra delen av planomradet
som nya bostédder och norra delen av omradet
som del av titort Ulricehamn. Detta omrade
for nya bostader heter i 6versiktsplanen
Sanatorieskogen och omradet ska forutom
bostiader dven rymma kommunal service.
Vilket tydliggor for att omradet ar lampligt for
utveckling av framforallt bostdder i soder men
aven for tatortsutveckling i norr.

Norra delen av planomradet gransar mot det
som ar utpekat som narstrovomrade for
Lassalyckan friluftsomrade.

Inom planomradet finns en gron kil som
stracker sig i olika riktningar, framst de
mellersta delarna av planomradet. Den grona
kilen kallas aven denna Sanatorieskogen i
oversiktsplanen. Syftet med grona kilar ar att
varna och utveckla kilens centrala funktioner.
Kilen utgor ett viktigt strak av blandskog in i
villabebyggelsen for spridning av vixt- och
djurarter. Den knyter ihop naturomradena i
Sanatorieskogen med Ulricehamns centrala
delar. Kring Tre rosors viag och
Gronahogsvagen finns viktiga grona kanter
som stracker sig in mot staden. Straket knyter
ocksd samman med Lassalyckans
friluftsomrade och de aktivitetscentra som
finns dar. Framtida exploatering bor ske med
varsamhet mellan Vinbarsgatan och befintliga
stenmurar i omradet for att skydda
kulturmiljon och det varde som stenmurarna
tillfor staden. Exploatering ocksa bor goras pa
ett satt som sakerstaller gang-och
cykelmgjligheter till och fran Lassalyckan, som
aven ska tillganglighets anpassas.

Genom att mojliggora for exploatering som
syftar till att utveckla tatorten skapas
forutsattningar att tillgodose det allmanna
intresset om bostadsbyggande och utveckling
av bostadsbestandet. Genom att sdkerstilla att
stadens grona kilar inte bryts upp och
mojliggora for att de forstarks skapas
forutsattningar att tillgodose det allmanna
intresset om en andamalsenlig struktur och en

estetiskt tilltalande utformning av bebyggelse,
gronomraden och kommunikationsleder.

Utover detta gar detaljplanen i linje med den
overgripande strategin Tdtt och blandat.
Denna strategi beskriver att ny bebyggelse ska
forsta hand ske i anslutning till titorterna i
kommunen. En mix av funktioner ska finnas
inom gangavstand sdsom bostader med olika
upplatelseformer, handel, service, kontor och
parker kan vi skapa funktionsintegrerade
bebyggelsemiljoer och en stad som ar till for
alla manniskor.

Detaljplanen bedoms dirmed ga i linje med
oversiktsplanen eftersom planforslaget
mojliggor for sdidan markanviandning som ar
intentionerna i 6versiktsplanen.

DETALJPLAN

Gallande detaljplan finns for Detaljplan for
Bogesund 1:253 (09-09-28). Denna detaljplan
beror gillande detaljplan pa sa vis att en liten
del i norr ater planlaggs som kvartersmark.
Ytan ar i Detaljplan for Bogesund 1:253 (09-
09-28 planlagd for kvartersmark och ar belagd
med prickmark och ett u-omrade. Rubricerat
planforslag foreslar liknande anvandning.

Nir foreslagen detaljplan antas och far laga
kraft upphor tidigare detaljplan att gilla inom
planomradet, men fortsitter att gélla som
tidigare utanfor det nu aktuella planomradet.

GRONPLAN

Precis som oOversiktsplanen anger gronplanen
fran 2001 omradet som viktig ingang till grona
kilar i centrala delar av staden. Flera grona
kilar eller naturkorridorer startar hér och gar
vidare at vaster. En gron kil 4r sammanhéllen
gronska fran ytteromraden och naturlig skog in
i staden och kan besté av bade skotta miljoer
som parker/tradgéardar och mer naturlika.

SLUTRAPPORT - TILLVAXTPLAN FOR
CENTRALORTENS GRUNDSKOLOR(F-6)

En lokaliseringsutredning har genomforts for
att utreda lamplig plats for en ny F-6 skola i
Ulricehamn kommuns tatort. Utredningen
ligger till grund for det beslut som
kommunfullmaktige tog 2019-12-19 att
kommunstyrelsen far i uppdrag att planera for
byggnation av en ny F-6 skola i centralorten
med mojlighet till forskola pa fastigheten
Sanatorieskogen 1:3.



LOKALISERINGSUTREDNING FOR totalmingden ekosystemtjanster, ska finnas
SOCIALPSYKIATRIBOENDE kvar efter exploateringens genomforande.

En lokaliseringsutredning har genomforts for
att utreda lamplig plats for ett nytt
socialpsykiatriboende i Ulricehamn kommuns
tatort. Denna utredning visar pa att tatortens
mest lampliga plats ar pa och i anslutning till
fastigheten Sanatorieskogen 1:31. Detta dven
om platsen innefattar vissa naturvirden da den
innefattar en ynglingskoloni for tva
fladdermusarter. Utredningen visar pa att den
foreslagna platsen i planomradets norra del ar
det enda alternativ diar verksamhetens alla
behov kan tillgodoses. Detta innebar att inga
andra platsalternativ bedéms vara
tillfredstéllande for en verksamhet som
kommunen enligt lag méste tillhandahélla.
Fladdermossen har dock ett omfattande skydd.
Kombinationen mellan den héga forekomsten,
mojligheten till ny bo-/yngelplats, mgjligheten
till rivning utan skada pa fladdermusen samt
byggnadens byggtekniska tillstdnd och
lagkravet kopplade till psykosocialt boende
leder kommunen till slutsatsen att
artskyddsdispens fran Lansstyrelsen for
rivning av byggnaden ar motiverad.

RIKTLINJER FOR NATURVARD OCH
EKOSYSTEMTJANSTER

I kommunens antagna riktlinjer for naturvard
och ekosystemtjanster (2020-03-26) gillande
till 2024 forklaras for vilket satt ny
exploatering ska tillkomma utan att skada
kommunens naturviarden och i slutindan
bibehalla ett resilient ekosystem.

I riktlinjerna framkommer att om biologisk
maéangfald och ekosystemtjanster paverkas
negativt av exploatering ska kompensation for
forlorade varden goras sa langt som mojligt.
Ett exempel pa en generell
kompensationsatgird kan vara att om en
exploatering innebar att an tar bort ett
gammalt trad kan fem nya planteras pa annan
plats.

De generella riktlinjerna pekar bland annat pa
att omraden som ar kidnda for eller som visar
sig innehalla hog biologisk mangfald ska
undvikas vid exploatering och istallet
sdkerstillas och utvecklas for att sdkerstilla
biologisk mangfald och ekosystemtjanster. Vid
exploatering ska det efterstravas att minst 1/3 -
del av befintliga ekosystemtjinster, ur
aspekterna olika ekosystemtjanster och
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FORUTSATTNINGAR
NATUR OCH KULTUR

Mark och vegetation

Marken i planomradet sluttar at vast/sydvast
med vissa brantare partier. I norr kan en ldng
bred fordjupning skonjas fran dndarna pa
Fallornavagen och Skogsrydsviagen mot
nordost. Har dr marken fuktigare an
omgivningen men utan ytligt vatten eller tydlig
backfara. I omradet finns 16vskog med
fuktighetsgynnade arter.

I Sydvast I6per en sdnka som leder ner mot
Gronahogsvagen. I sydostra delen av
planomradet, pa skolomradet, 16per en back
med omgivande lag markniva som gor omradet
blott. Backen gar sedan vidare ner mellan
Bergsiter och Fredriksberg.

Omradet och dess omgivningar ar ett
smabrutet skogslandskap med enstaka gardar
som i vaster angransar till tre olika
villaomraden. Omradet kan delas upp i tre
olika vegetationszoner: produktionsskog med
barrtrad, vuxen 16vskog och igenvuxna
betesmarker.

Produktionsskogen (blatt i illustration nedan)
ar ett ssmmanhingande omrade med
overviagande gran i nordost som anknyter till
en stor sammanhaéllen gran- eller blandskog
oster om Ulricehamn. En del av
produktionsskogen pa fastigheten har under
2018/2019 avverkats.

Den dldre lovskogen (se gront i illustration
nedan) ar uppdelad i flera mindre omraden
och bestér av blandad 16vskog med mindre
inslag av barrtrad. Marken ar fuktig och det
finns ett blandat ortskikt. Kring fastigheten
Sanatorieskogen 1:31 finns flera invasiva arter i
form av bland annat parkslide, ronnspirea och
bolltistel som behover bevakas sa att de inte
sprider sig vidare. Framforallt i koppling till
hantering av schaktmassor.
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Figur 10 Vegetationszoner

I det orangea omrédet finns en del igenvuxen
betes-/ dkermark med 6ppna omraden.
Omréadet har tidigare anvands som betesmark
for hastar och innehaller stora och mindre trad
med visst naturvarde. Det arrende avtal som
fanns for detta sas upp 2020-03-10 och
marken har darmed inte varit utarrenderad
sedan 2020-12-31. Inga naturvirden har
hittats i dessa betesmarker. Norr om denna
mark finns tva stora ekar och ett antal silgar
som kan anses ha ett visst intresse.

Staket, stenmur eller liknande

Kring de tva dngarna, naimnda ovan, i sédra
delen av planomrédet finns ett enkelt stingsel
for djurhallning. Kring byggnaderna pa
fastigheten Sanatorieskogen 1:31 finns ett hogt
staket med taggtrad.

Inom planomrédet finns bade stenmurar som
omfattas av biotopskydd och stenmurar som
inte omfattas av biotopskydd. Stenmuren
omfattas av biotopskydd i det fall stenmuren
gransar till jordbruksmark pa minst en sida.

Geoteknik

En geoteknisk utredning har gjorts av AFRY
under hosten 2020.

Jorddjupet varierar mellan 1—7 m och bestar av
ett tunt lager organisk jord foljt av sand eller
silt. Sand och silt vilar ovanpa moran, dar
moréanen i sin tur vilar pa berg eller fastare
botten. I ett omrade i nordost finns ett omrade
med torv.
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Bortsett frdin omraden med torv och ytskikt
med mulljord bedoms jorden inom omrédet
inte vara sattningsbenigen. Eventuella
sattningar bedoms bli sma. Totalstabiliteten
for omradet bedoms utifran marklutningar och
jordlagerfoljd vara tillfredsstillande.

Markfororeningar

Omrédet har till stora delar inte varit bebyggt
och har aldrig anvants for tillverkning av
miljofarliga produkter. Omradet bedoms diarav
inte innehalla ndgra kinda markfororeningar.

Historik

Norr om det nuvarande planomréadet 1ag fram
till 1970-talet det stora vintersanatoriet som
gjort Ulricehamn kiant som kurort. Sanatoriets
marker strickte sig 6ver storre delen av 6stra
Ulricehamn och éar till stor del det omrade som
nu omvandlats till friluftsomradet Lassalyckan.
Planomréadet ar beldget utanfor den historiska
kirnan for Sanatoriet, men inom planomradet
finns tva dldre byggnader (Sanatorieskogen
1:31) med som tidigare varit personalbostad till
sanatoriet.

Omradets sodra del, som idag ligger i
anslutning till Stadsskogens villaomrade, var
under historisk tid ett smabrutet
jordbrukslandskap med flera mindre gardar
och torp. P4 dldre kartor finns flera smé akrar
och dngar markerade men storre delen av
omradet var dven da skogs- eller utmarker.

I och med utbyggnaden av Gronahogsviagen
samt expansionerna av flera villaomraden
under senare delen av 1900-talet knots
omradet narmre staden. Naturen i omradet har
under senare tid varit ett uppskattat
narstrovomrade for de boende i omgivande
villaomréden.

Figur 11 Planomrddet 1890-talet
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Radon

Vid méatningar i den geotekniska
undersokningen, baserat pa radonhalt i
jordluft, har varden motsvarande
hogriskomrade uppmétts. Den naturliga jorden
ska betecknas som hogriskomrade avseende
radonforhallanden om inte ytterligare
matningar utfors.

Risk for hoga vattenstand

Risken for 6versvimningar pa grund av hoga
vattennivaer bedoms som lag da omradet
ligger langt fran ett storre vattendrag, damm
eller sjo. Den back som rinner genom omradet
bed6ms inte utgora nagon risk da den inte har
ett stort upptagningsomrade och periodvis
torkar ut helt.

Naturvarden

Planomradet har inventerats i tre omgangar av
en konsult inom naturinventering. Tva ganger
av Jakobi sustainability AB och en ging av
Ornborg Kyrkander Biologi & Miljo AB.

Den sodra delen (soder om Lugnésgatan gatan,
se bild nedan) inventerades under viren 2019,
gjord av Jakobi. Inventeringen fann ett omrade
med nagot forhojda naturvarden (klass 3), ett
antal stenmurar samt tva sarskilt skyddsvarda
ekar (Quercus robur).

Teckenforklaring N
[ Inventeringsomréde
[0 Naturvérdesobjekt klass 3
—— Biotopsskydd - Stenmur
& Vérdeelement

0 30 60 120 180 240
[ Meter

Figur 12 Naturvdardesinventering del 1, skolomradet.
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Det vardefulla omradet bestod av en
flerskiktad 16vskog samt en brynzon mot slyig
jordbruksmark. Stenmurar i eller kring akrar
eller betesmarker innehar ett generellt skydd
som gor att dispens maéste sokas av den som
vill bygga i omrédet for att ta bort dem. En
huggorm (Vipera berus) hittades under
inventeringen.

Flera arter av fladdermus har hittats inom
planomradet. I planomréadets s6dra del har
fladdermoss identifierats som enligt
inventeringen gjord av Jakobi anvinds endast
for f6dosok.

I huvudbyggnaden pé fastigheten
Sanatorieskogen 1:31 har boplatser for
Nordfladdermus hittats. Dessa maste hanteras
varsamt och en eventuell ombyggnation eller
rivning bor ske nar fladdermossen inte
anvander byggnaden, antingen under
sommaren eller tidig host. Utredningen
Fladdermdss i Sanatorieskogen 2020-12-10
bedomer att med god planering och med
artskyddsdispens fran Lansstyrelsen kan
byggnaden rivas utan att skada fladdermossen.

Norra delen av planomradet inventerades
varen och sommaren 2020 (se bild nedan) av
Jakobi. I omrédet identifierades flera omraden
med naturvardesklass 3 (orange) och 2 (rott).
Framst galler det den norra och vastra delen av
omradet. Omraden med naturviardesklass 2
bor skyddas fran storskalig exploatering.

Norr om inventeringsomradet finns ett omrade
med blandad 16v- och barrskog med nagra
stora trad. Delar av omradet ingick i det gamla
sanatoriets naturlika strovomréaden. Idag ar
omradet en blandskog med stora delar mindre
trad av blandade arter.
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Teckenfsrklaring N
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Figur 13 Naturvdrdesinventering del 2, norra delen.

NVIidelar av Sanatorieskogen samt
inventering av hasselmusbiotoper av
planomradet gjorda av Ornborg Kyrkander
vintern 2022, beskriver de varden som finns i
de utokade delarna av omradet. Totalt har fem
naturvardesobjekt identifierats och tva av
dessa har getts naturviardesklass 3 och tre av
dem Kklass 4. Tva stenmurar har identifierats
som ej omfattas av ett generellt skydd da de
lokaliserats i skogsmiljo. Aterskapning av
nedmonterad stenmur foresprakas dock av
kommunen.

Norra delen av inventeringsomradet utgors av
ett bjorkdominerat 16vskogsbestand med stort
inslag av asp. Ett fatal grovre bjorkar, aspar
och tallar har identifieras, men majoriteten av
traden har inte natt medeldldern. I norra
gransen finns 4ven medelgrov ek.
Naturvirdesobjekt 1 (NVO1 markerat pa bild
nedan) bedoms ha ett visst artviarde och ett
visst biotopviarde och ges naturviardesklass 3
(orange).
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[ Omride for naturvirdesinventering
B Naturvardesobjekt (NVO)
Klass 3 - Pdtagligt naturvérde
Klass 4 - Visst naturvarde

Figur 14 Illustration over naturvdrdesobjekt 1 1 NVI i
delar av Sanatorieskogen samt inventering av
hasselmusbiotoper.

NVO 2 (se bild nedan) utgors av olikaldrig,
grandominerad blandskog med glantor och
varierad tathet i tradskiktet. Riktigt gamla trad
saknas men det finns dndé en relativt stor
aldersvariation, framfor allt av gran. Omradet
bedoms utgoras av ett obetydligt artviarde och
patagligt biotopviarde. Naturvardesobjektet ges
naturvarde 3.

NVO 3 utgors av en ca 85m lang stenmur.
Omrédet bedoms ha ett obetydligt artvarde, ett
visst biotopvarde och naturviardesobjektet ges
naturvardesklass 4.

NVO 4 utgors av tva diken som gér samman till
ett. Omradet bedoms ha ett obetydligt
artvirde, visst biotopvirde och ges
naturvardesklass 4.

NVO 5 utgors av ett ett stort rose bestdende av
stora stenblock. Omréadet bedoms ha ett
obetydligt artvirde, visst biotopviarde och ges
naturvardesklass 4.

Observation av hasselmus har rapporterats i
Artportalen (2008). Inventering av
hasselmusbiotopen har darmed utforts for att
utreda hasselmusens niarvaro i omradet. Ett
lampligt omrade for permanent miljo
identifierades, men inventeringen resulterade
inte i ngra fynd av hasselmusbon.
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[ omrade for naturvérdesinventering
Naturvérdesobjekt (NVO)
Klass 3 - Ptagligt naturvarde
Klass 4 - Visst naturvarde g : Ornb Biologi & Miljis AB

Figur 15 Illustration 6ver naturvdrdesobjekt 2—51 NVI i
delar av Sanatorieskogen samt inventering av
hasselmusbiotoper.

Kulturmiljovarden

I norra delen av planomrédet pa fastigheten
Sanatorieskogen 1:31 ligger Skogsvillan som
har ett visst kulturhistoriskt varde. Troligtvis
har Skogsvillan nyttjats som personalbostad
eller besoksboende under sanatorietiden.
Byggnaden uppfordes runt sekelskiftet 1900
och kan beskrivas vara uppford i en
nationalromantisk stil. Ménga tidstypiska
karaktarsdrag exteriort finns bevarade. S som
det valmade mansardtaket, tydligt markerat
mittparti med frontespis och veranda, stdende
lockslistpanel mélad i en ljus kulor, se figur 16.
Interiort har en del varden forvanskats i och
med ombyggnationen under 1980-talet. Det
finns dock tydliga spar av den ursprungliga
planlosningen kvar. Bygganden har under
flertalet ar statt tom och ouppvarmt. Ett hél
finns i taket vilket gor att det regnar in vilket
gor att fukt sprider sig i byggnaden och
stommen kan ha paverkats.

Byggnaden bor enligt dialog med sakkunnig
fran Forvaltningen for kulturutveckling rustas
upp for att behalla den historiska kopplingen
till Sanatoriet i omradet och minnet av
Ulricehamn som kurort. Eftersom byggnaden
ar ombyggd under senare delen av 1900-talet
till behandlingshem. Dessutom
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Figur 16 Foto pa hur Skogsvillan ser ut 2021.

Flera stenmurar finns i omradet vilket tyder pa
en anvandning av platsen. Dels ar det
stenmurar som ramar in dldre aker- och
betesmark men dven terrasskanter som gjort
akermarken mer platt. I planomréadet finns
tecken pa att sa kallade fagator har passerat.
Dessa anvindes i dldre tider for att fa djuren
fran gardarna i staden upp pa skogsbeten i
oster. Fagatorna syns ofta som tva parallella
stenmurar, men kunde dven vara gardsgardar
vilka idag inte finns kvar.

I norra delen av planomrédet finns spar av
Vintersanatoriet kvar i form av gamla
vattenkallor, dessa bedoms dock inte inneha
ett bevarandevarde. I norra delen av
planomradet finns dven tuppatorget som var
en glanta som man holl 6ppen dar nagra av
sanatoriets vandringsstigar mottes. Inte heller
detta bedoms inneha nagot bevarandevirde.

Fornlamningar

Tva arkeologiska utredningar har genomforts.
Den forsta arkeologiska undersokningen som
utfordes under hosten 2020 fann 3 lamningar
som bedomdes behovas undersokas vidare i
steg 2 (se bild nedan). Limningarna bestar av
terrasskanter och stenmurar som kan tyda pa
att dkrarna i omradet kan ha anvints under
lang tid. Kartor 6ver omradet gor gillande att
akrarna fanns redan under 1600-talet vilket
tyder pa dnnu dldre anvindning.
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Figur 17 Ytor som bor undersokas ytterligare, endast de
sodra ytorna undersoks under steg 2.

Inom ramen for den andra arkeologiska
undersokningen, steg 2, gravdes 35 sokschakt,
dels for att kontrollera odlingens dldsta
ursprung, dels for att eftersoka eventuella
lamningar av forhistorisk boplatskaraktar. Ett
sokschakt inneholl en flack med spridda
kolfragment och i ytterligare ett schakt fanns
en grop som bedoms som troligen recent (se
bild nedan). Samtliga 6vriga schakt inom
utredningsomradet saknade
fornldmningsindikationer. Undersokningen
bedomer saledes att omradet saknar
fornlamningar och inga ytterligare atgiarder
foreslas.
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:—/.—1\////

UTR steg 2

Figur 18 Ytor som undersokts i steg 2.
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BEBYGGELSE OCH SERVICE
Bebyggelse

Planomréadet bestar idag av flera mindre
gardar/hus utspridda i landskapet.
Planomradet angransar till villaomrédena
Stadsskogen och Fallorna i vaster och
Bergsater/Fredriksberg i soder. I norra delen
av omradet finns en dldre byggnad som
troligen varit en del av sanatorieomradet.
Ingen byggnad ar utpekad i nuvarande
kulturmiljoprogram.

Skola, affar, vard

Forskola finns som narmast i Stadsskogen
ungefir cirka 500 meter viaster om
planomradet.

Niarmsta skola finns idag i form av
Ulrikaskolan cirka 800 meter bort, matt
fagelviagen fran narmsta spetsen av omradet.
En ny for-, 1ag- och mellanstadieskola planeras
byggas i sodra delen av planomradet vilket gor
att villaomradena runt omkring kommer ha en
relativt kort vag till skolan, cirka 200 meter.

Hogstadieskola, Stenbocksskolan, finns pa
Stenbocksgatan 50 cirka 1,5 kilometer fran
planomradet.

Gymnasieskola, Tingsholmsgymnasiet, finns
ungefar 1,3 kilometer fran planen. Till skolan
finns flera vagar som géar att ga eller cykla.

Nirmaste matbutik finns i anslutning till
korsningen Parkgatan och Tre Rosors vag cirka
1 kilometer bort. Storre utbud av butiker finns i
centrum langs gagatan vilket ar 1,7 kilometer
bort fagelvagen. I centrum finns ocksé biograf,
bibliotek, gym, restauranger och bar.

I Ulricehamn finns tva vardcentraler varav den
narmaste ligger pa Nygatan 7, cirka 1,6
kilometer bort. Den nyligen antagna
detaljplanen Bogesund 1:230 "Bergsdter”
2020-06-01 ir under utbyggnation och
mojliggor aven for vard och apotek och ar
dirmed inom 200 meter soder om rubricerat
planomrade.

Skyddsrum

Inga skyddsrum finns i omréadet.

RIKSINTRESSEN

I stort sett hela kommunen ligger inom
riksintresse for MSA-paverkade ytor for
Jonkoping flygplats. Om bebyggelse hogre an
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20 meter tillats ska paverkan pa riksintresset
utredas.

FRIYTOR

Rekreation

Mojligheten till rekreation i och kring
planomradet kan anses som god. Inom
planomradet majliggors for bevarande av stora
delar natur utover att planomradet mojliggor
for tre sammanhéangande parker.

GATOR OCH TRAFIK

Gatunat och trafik

I dagslaget finns flera vagar i anslutning till
planomréadet. I norr gar Sanatoriebacken forbi
omradet och in fran den leder en mindre bilvag
som anvands av fastigheten Sanatorieskogen
1:31. Trafiken pa Sanatoriebacken ar framst till
butiker och hotell i anslutning till Lassalyckan
samt till en forskola.

Mitten av omradet genomkorsas av en enskild
vag som ar en mindre grusvag for de boende
Oster om planen. Trafikméangden pa vagen ar
l&g och hastigheten lika sa.

Langs den vastra delen, norr om Lugnasgatan,
finns fyra atervandsgator i villaomraden som
gransar till planen. Fran gatorna finns
mojlighet att fortsitta till fots eller med cykel
in i planomradet.

Langs sodra delen av planomradet gar vag
1739, Gronahogsvagen. Vagen ar klassad som
infart/genomfart och ingar i Ulricehamns
huvudviagnat. Vagen ar en viktig forbindelse
fran de sydostra delarna av kommunen till
centralorten och till vagarna 40 och 157.

Nuvarande trafikméangder, redovisat som
vardagsdygnstrafik (AVDT).

Gronahogsvagen, 1000 | fordon per dygn
sydost om infarten
till Bergsater

Sanatorievigen, 1200
direkt 6ster om Tre
Rosors vag

Tabell 3 Tabell bver nuvarande trafikalstring inom omradet

Gotalandsbanan

Hela planomrédet ingér i utredningsomrade
for Gotalandsbanans eventuella strackning
Boras-Linkoping. Sannolikheten for en
strackning genom omradet kan anses som lag
da den inte ligger i ett gynnsamt lage.
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Kommunen haller sig uppdaterad kring arbetet
med ny hoghastighetsjarnvag.

Gang- och cykelvagar

Utbyggd gang- och cykelbana finns soder om
planomradet utmed Grénahogsvigens sodra
sida. Gang- och cykelvigen ingar i det
overgripande cykelvagnatet och har bra
kopplingar till storre delen av centralorten.

I direkt anslutning till planomradet i norr,
utmed Sanatoriebacken, finns gang- och
cykelvag som leder vidare till Lassalyckans
friluftsomrade.

Genom planomradet finns en kortare bit gdng-
och cykelvig pa en skogsbilvag i
Rodboksgatans forlangning.

Fran mitten av Lugnasgatan och upp till
Lassalyckan gar en markerad
vandringsled/géngstig som dven ndmns i
oversiktsplanen.

Kollektivtrafik

Busstrafik med hog turtithet finns langs med
Tre rosors vag. Bade titortstrafik och majlighet
till vidare anslutning mot grannkommunerna.
Hallplats Fallan i korsningen med
Gronahogsvagen ligger ca 700 m fran
planomradet och hallplats Sanatorievigen ca
500 m fran planomradet.

Parkering

I dagsliget finns inga parkeringar i
planomradet utom pa enskilda privata
fastigheter.

STORNINGAR

Buller

Omradet ligger relativt 1angt fran storre viagar
och har inga verksamhetsomraden kring sig.
Bebyggelsen som ligger narmast ar villor och
mindre flerbostadshus. Bullersituationen anses
darfor god.

Norr om planomradet finns Lassalyckans
idrott- och friluftsomrade. Under vintertid
forekommer hir skidtraning for bade unga
som vuxna, samt under ett fatal helger dven
skidtavlingar.

P& Lassalyckan sker stundtals under vintern
aven snoproduktion. En bullerutredning har
gjorts for att utreda eventuell
omgivningspaverkan fran denna
snoproduktion pa Lassalyckan genom
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Bullerutredning Del av Sanatorieskogen
2022-03-21.

Farligt gods

Ingen av vigarna i eller i anslutning till
planomradet ar utpekat som farligt godsled.

Tillganglighet inom fastighet

Omréadet bestar i dagslaget av varierande
skogs- och naturmark utan storre staket eller
murar, vilket innebar en god tillganglighet for
dem som kan g sjdlva. Marken lutar stundtals
kraftigt at vaster och marken kan upplevas som
svarforcerad for den med rorelsehinder eller
nedsatt rorlighet. Gatorna som finns i
planomradet ar alla grusviagar utom
Gronahogsvagen. Grusvagar kan for vissa
manniskor upplevas som mindre tillgdngliga
an asfalt eller betongplattor.

Miljokvalitetsnormer

Inga miljokonsekvensnormer 6verskrids.
Omradet bestér till stor del av naturmark och
mindre villor med l14g paverkan.

SKYFALL & DAGVATTEN

Skyfallskarteringen, framtagen av WSP pa
uppdrag av Ulricehamns kommun, visar att
forhojda vattennivaer uppstar utmed de
ldngstrackta sankor i terrangen som helt eller
delvis ar vattenforande, se figur 19 nedan. Tva
av dessa strak ligger inom omradet som
planlaggs for skola och fortsatter mot
Gronahogsvagen och befintlig bebyggelse, som
ocksa riskerar att drabbas av de hoga flodena.
Gronahogsvagen agerar barriar mot vidare
flode till angriansande planomraden Bergsater
dar det finns en dagvattendamm.
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Figur 19 Oversvdmningskarta for 100-drs regn under
blota forutsdttningar.

Omréadet ar kuperat med hojdskillnader pa ca
40m och har sin huvudsakliga lutning i
sydvastlig riktning. Avrinningen leds till
storsta del genom omradet via tre langstrackta,
uppsamlande sankor i terrdngen.
Dominerande jordart i omradet ar sandig
morin med inslag av ytligt urberg.

Den kuperade terrdngen gor att avrinningen
fran delomrédena A, B och C, redovisade i
figuren nedan, idag samlas i mindre faror som
ansluter till ledningsnétet i det angriansande
planomradet Stadsskogen, medan den 6vriga
avrinningen letar sig s6derut och ansluter mot
ett vattendrag som passerar genom den yta
som planlaggs for skolverksamhet.
Vattendraget fortsiatter genom en vagtrumma
under Gronahdogsvagen och ut i ett
dagvattenanpassat parkomréde i det
angransande omradet Bergsiter.
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Figur 20 Delomraden for ytavrinning inom detaljplanen
Sanatorieskogen 1:3 m.fl.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp

Det allménna ledningsnétet for vatten och
avlopp ar utbyggt i angriansande planomraden.

El, tele, opto, bredband och varme

Elledningar, telefon och bredband/fiber finns i
anslutning till omradet. Fjarrvarme finns idag
inte i anslutning till planomradet.

Avfall

Atervinningscentral finns nirmast i
korsningen avenboksgatan Gronahogsvagen ca
400-600 m bort. Atervinningscentral for
storre avfall finns norr om Ulricehamn vid
Hossnamotet, ca 5,5 km.
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UNDERSOKNING OM
BETYDANDE
MILJOPAVERKAN

UNDERSOKNING

Bedomningen ar att genomforandet inte
innebar en betydande miljopaverkan i den
betydelse som avses enligt 4 kap. 34 § PBL av
miljo, hélsa, hushéllning av mark och vatten
och andra naturresurser.

Samrad om unders6kningen har genomforts
med Lansstyrelsen (2021-11-02) som delar
kommunens bedomning.

Den sammanvagda bedomningen ar att vardet
av detaljplanen i form av skola och tillskapade
bostader uppviager upp de negativa effekter
som planen kan ha. De effekter som finns ar
marginella vad giller kulturella, sociala och
materiella virden medan en négot storre
paverkan pa naturvarden kommer ske.
Livsmiljoer for skyddsvarda arter finns kvar i
planomradet och 6ster om planen. Detta gor
att arter som inte ar unika for omradet kan
flytta i anslutning till planen om de inte lingre
kan leva kvar i planomradet.

ARTSKYDDSFORORDNING

Foljande arter finns dokumenterade i
planomradet och finns med i
artskyddsforordningen:

e Spillkraka

e Bjorktrast
Graskimlig fladdermus
Storre brunfladdermus
Myotis sp. musora av okand art,
flertalet av arterna musora finns med i
forordningen
e Huggorm

Faglarna som finns dokumenterade i omradet
kommer till viss del tvingas flytta till omradet
oster om planen.

Fladdermossen som finns dokumenterade i
omradet och som finns med i artdirektivet har
sitt fodosok i planomradet. Paverkan pa
livsmiljoer for fladdermoss kommer att ske.
En konstaterad boplats for fladdermoss finns
pa fastigheten Sanatorieskogen 1:31.
Byggnaden kommer inte att skyddas fran
rivning i planen. Om fladdermdssen viljer att
bo kvar ar oklart da exploateringen i omradet
kommer att skapa ljusa miljoer som
missgynnar fladdermusen. Da kommer djuren
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behova leta boplatser i skogen/gardarna dster
om planen. Naturomradena som sparas i
planomradet kan till viss del anvandas av
fladdermoss som jaktmarker.

Huggormen som finns i planens sodra del far
enligt artskyddsforordningen flyttas om den
utgor ett hot, vilket den kan anses gora pa en
skolgard. Huggormen kommer med stor
sannolikhet flytta sjalvmant nir arbetet
paborjas. Patraffade ormar under arbetet ska
flyttas till naturomraden i andra delar av
Sanatorieskogen.

28




KONSEKVENSBESKRIVNING

Har redovisas den bedomning som gjorts om
hur detaljplanens syfte och tilldtna anvindning
kommer paverka omradet.

HUSHALLNING MED MARK OCH
VATTEN

Omréadet ar inte bebyggd sedan tidigare utan
bestar av skog och igenvixta betesmarker.
Delar av planomradet bevaras som natur for
att natverket av natur och biologiska
korridorer ska bevaras i omrédet.

Den jordbruksmark som finns gar ej att klassa
som brukningsvird. Den berorda ytan ar for
liten for att jordbruk ska kunna ske
markeffektivt ur en ekonomisk synpunkt. Det
har inte heller bedrivits jordbruk pa platsen pa
manga ar, om inte annat an i storre
utstrackning an att ett fatal hastar betar pa
marken under kortare perioder, men inget
arrendeavtal eller intresse for detta finns i
dagslaget. Marken tillhor inte heller nagon
storre jordbruksenhet och marken har inte
nagon logistisk tillhorighet till nagon
omkringliggande gard eller jordbruksenhet.
Bedomningen gors diarmed att inget rationellt
jordbruk kan bedrivas pa marken.

Jordbruksmarkens ekosystemtjanster bedoms
inte vara mojlig att kompensera i den grad som
Riktlinjer for naturvard och
ekosystemtjdnster foreslar. I form av att det
ska efterstravas att minst 1/3 - del av befintliga
ekosystemtjanster behalls. Foreslagna
kompensationsatgirder for annan naturvard
och ekosystemtjanster namns under tidigare
kapitel Detaljplanens innebord.

Slutrapport-Tillvdxtplan for centralortens
grundskolor (F-6) pavisar att tatorten ar i stort
behov av en ny F-6 skola. I utredningen pekas
en yta ut inom de sodra delarna av fastigheten
Sanatorieskogen 1:3. Utredningen visar pa att
den utpekade ytan ar den enda lampliga ytan
for en ny F-6 skola inom Ulricehamns tatort.
Utredningen leder dirmed kommunen till
bedomningen att tillaiten exploatering genom
detaljplanen (Skola) ar ett vasentligt
samhallsintresse.

Exploateringen av naturen gor oundvikligen
att skogen minskar i omradet. De virden som
forsvinner ar inte unika i omradet eller
kommunen. Utbyggnaden gors i anslutning till
andra villaomraden och befintlig service som
busshallplats, friluftsomraden och forskola.

Utvecklingen av for-, lag-, och
mellanstadieskola i omradet starker
attraktiviteten i omraden i och kring planen.

Villor ar ett relativt glest utnyttjande av
marken men efterfragan pa dessa boenden ar
stor i Ulricehamn och darfor ar behovet av nya
villa, rad- och kedjehustomter nagot som
maste tillmotesgas.

HUSHALLNING MED NATURRESURSER

Mark for skogsbruk finns i omradet men de ar
inte av nationellt eller regionalt intresse och
behover darfor inte skyddas.

MILJOKVALITETSNORMER FOR LUFT

Enligt kapitel 5 i MB ska kommuner och
myndigheter sikerstilla att uppstillda
miljokvalitetsnormer (MKN) iakttas.
Kommunen bedémer att planens
genomforande innebar att gidllande
miljokvalitetsmal for luft inte kommer att
overskridas.

Den beridknade trafikméngden i omradet ar
drygt 2000 fordon per dag. Denna berakning
kan jamforas med trafikmangderna vid
Falkopingsvagen och kvarteret Tegelbruket
med 14 800 fordon per dag som ar berdknade
till 2040. Vi ser di att dessa trafiksiffror
overstiger de for Sanatorieskogen kraftigt. Den
luftkvalitets berdkning som ar gjord i detta lage
klarar MKN. Sanatorieskogen ar dessutom
betydligt battre ventilerat som ett
bostadsomrade uppe pa en hgjd.

MILJOKVALITETSNORMER FOR
VATTEN

Forslag till detaljplan bedoms inte ha en
negativ paverkan for MKN for vatten.

NOLLALTERNATIV

Nollalternativet betyder att omradet forblir
naturmark med vissa rekreations- och
biologiska virden. Kommunen behover da
skyndsamt leta ny plats for skola och behovet
av kommunalservice, i form av gruppbostad
och psykosocialt boende, tillgodoses inte.
Dessutom kvarstéir ett stort behov av villa, rad-
och kedjehustomter.

NATURVARDEN

Omradet innehéller 16vskog som uppvisar
naturviarden da det finns skyddade arter och
gamla trad. Omradet med hogst viarden ligger i
norra delen av planen och denna del skyddas



och bevaras som natur for att skydda
spridningskorridorer och de lokala biotoperna.
En riktlinje for hela planomradet nir det ska
utvecklas ar att s manga grova trad som
mojligt ska sparas och da de dven ar vardefulla
for djur- och insektslivet.

Bade stenmurarna som har ett generellt
biotopskydd kommer att behdva flyttas eller
tas bort i omradet dar skola planeras. En
konstaterad forekomst av huggormar utgor
inte en orsak till att skydda stenmurarna och
bevara dem i skolmiljon da dessa kan vara
farliga for barnen. Dispens soks separat hos
Lansstyrelsen av den som bygger pa en
fastighet med stenmurar.

Péaverkan pa livsmiljoer for fladdermoss kan
komma att ske. En konstaterad boplats for
fladdermoss finns i en byggnad pa fastigheten
Sanatorieskogen 1:31. For rivning av
byggnaden ska artskyddsdispens sokas hos
Lansstyrelsen. Da ska dven en plan tas fram for
att pd basta sitt riva byggnaden for med
minsta mojliga paverkan pa
fladdermusarterna. Vid bevarande av
byggnaden ska skyddsatgarder tas for att
skydda fladdermusarterna. Gatubelysning pa
gang- och cykelvigar i anslutning till boplatsen
ska ha riktad belysning och kan med fordel ha
tidsinstalld ljussédttning. Se mer under
avsnittet Natur och kultur pa sida 10.

Kommunens bedomning ar att det
samhillsviktiga intresset som ett nytt
psykosocialt boende innebar vager tungt och
bor tillgodose en artskyddsdispens for
fladdermusarterna i fraga.

KULTURMILJOVARDEN

I omrédet finns flera dldre stenmurar och
terrasskanter. Ingen av dem har ansetts besitta
ett sa stort kulturmiljovarde att de skyddas i
detaljplanen. Flera av dem kan komma att
forsvinna. De stenmurar som finns inom
anvandningsomrade for skola planeras att
anvandas i skolmiljon, men pa ett mer ordnat
och sikert satt an idag. Flera av
terrasskanterna och nigra murar har
dokumenterats i en arkeologisk undersokning
och har ej bedomts vara av bevarande varde.

I norra delen av planomrédet har en byggnad
fran Sanatorietiden identifierats, pa
fastigheten Sanatorieskogen 1:31. Detaljplanen
skyddar inte byggnaden fran att rivas,
bedomningen har gjorts efter en avviagning
mellan de behov som en ny etablering av ett

psykosocialt boende innebir och de
kulturmiljovarden som finns. Bygganden i sig
har forvanskats interiort under tid och darmed
tappat vissa av dess viarden, exteriort har
byggnaden bibehallit dess tidstypiska
karaktiarsdrag om &n att byggnaden ar i daligt
skick. Sanatoriet som omrade och dess 6vriga
byggnader har sedan ldnge rivits och dess
vardekarna har darmed forsvunnit. Byggnaden
har dven ett hogt lokalhistoriskt varde kopplat
till sanatoriet. Men aven ett socialhistoriskt
varde da det troligtvis varit en arbetarbostad
till personalen pa sanatoriet. D4 ménga
byggnader kopplade till sanatorietiden redan
forsvunnit har den historiska lasbarheten i
omradet minskat. Att riva byggnaden kommer
minska denna lasbarhet ytterligare.

Behov for och lokalisering av ett psykosocialt
boende beskrivs i Lokaliseringsutredning for
socialpsykiatriboende. Det ar oklart om
byggnaden kan anvandas till verksamheten,
men i lokaliseringsutredningen gors
bedomningen att byggnaden behover rivas. I
utredningen framkommer att endast en
lamplig plats for ett nytt psykosocialt boende
finns i tatorten. Kostnaden for att rusta upp
byggnaden bedoms som stor relativt
byggnadens anviandbarhet.

Sammantaget kan darmed kulturmiljovardena
komma att minska inom planomréadet, men
inga skyddade byggnader/anlaggningar
kommer att forstoras. Stenmurar ska i storsta
mojliga mén aterbyggas pa andra platser.

LANDSKAPSBILD/STADSBILD

Exploateringen kommer att leda till att en del
av omradets landsbygdskaraktar forandras.
Omréadet ligger nira staden och utvecklingen
kan ses som ett naturligt utvidgande av de
villaomraden som finns vister om planen.

Liangs Sanatoriebacken, som leder upp till
hotellet pa Lassalyckan, kommer miljon att
forandras. Idag ar det 16vskog med négra
mindre villor. I framtiden kommer fler
byggnader att skonjas genom den grona rida
som sparas.

DAGVATTENHANTERING OCH AVLOPP

Omradet kommer bebyggas och hardgoras mer
an tidigare. I den norra delen av planen gors
bedomningen att storre delen av regnet
kommer tas om hand av den gronska som finns
kvar och bildas pé villatomter. Resterande
vatten fran vagar och hardgjorda miljoer kan



hanteras i avloppsledningar och
dagvattenledningar.

I den s6dra delen pa skolomradet kommer
storre ytor hardgoras. Hir kommer en viss del
av vattnet att behova tas om hand lokalt och en
del ledas bort. En viss del kan ledas ned i den
back som gar i sodra delen av planen. Vatten
fran parkeringar som leds ut i naturen ska forst
renas genom oljeavskiljare och sedimentering
innan det slapps ut.

TRAFIK

Trafikalstringsberakning

Trafikalstringsberakning har genomforts som
en del av detaljplanearbetet. Trafikalstring for
kommunala verksamheter har beraknats med
hjalp av Trafikverkets trafikalstringsverktyg.
For bostader inom planomradet har
referensvirden fran narliggande
bostadsomraden anvints som
berakningsunderlag.

Planomréadet bestar av tva delar som ur
trafiksynpunkt ar separerade fran varandra.
Den sodra delen planeras anslutas till
Gronahogsviagen och den norra delen till
Sanatorievagen. Trafikalstringsberdkning har
utforts for respektive delomrade var for sig.

Trafikalstringen redovisas som
vardagsdygnstrafik vilket, med hansyn till den
befintliga forskolans och den foreslagna
skolans koncentration av trafik till vardagar, i
detta fall bedoms mer relevant 4n mattet
arsdygnstrafik.

Trafikalstring sodra delen

Foljande trafikalstring beraknas uppkomma
nar den sodra delen av planomradet ar fullt
genomford:

Enfamiljshus 45 | st 315 fordons-
rorelser

Par-/radhus 23 | st 110

Gruppbostad st 14

Flerbostadshus/ | 21 | Igh 101

psykosocialt

boende

Forskola 48 | elever | 150

Skola F-6 550 | elever | 760

ANTAGANDEHANDLING

Summa 1450 | fordon
per
dygn

Tabell 4 Tabell bver trafikalstring av tillskapad trafik i
sodra delen av omrdadet.

Trafikalstring norra delen

Foljande trafikalstring beriaknas uppkomma
nar den norra delen av planomradet ar fullt
genomford:

Flerfamiljs- | 30 |1gh | 150 fordons-

hus rorelser

Summa 150 | fordon per
dygn

Tabell 5 Tabell 6ver trafikalstring av tillskapad trafik i
norra delen av omradet.

Trafikmangder efter genomford
detaljplan.

Nar detaljplanen genomforts i sin helhet
beridknas vardagsdygnstrafiken pa
Gronahogsviagen inom planomradet ha okat till
ca 2 400 fordon per dygn. Pa Gronahogsviagen
oster om planomradet forvintas
trafikmangden endast 6ka marginellt med ca
50 — 100 fordon per dygn till f6ljd av
utbyggnaden.

Trafiken pa Sanatorievigen, direkt 6ster om
Tre Rosors vig, forvantas oka till ca 1 350
fordon per dygn.

Figur 21 Snitt i utdrag for trafikmdngder inom
planomrdadet. Snitt 1; 1450 fordon per dygn, Snitt 2;
650, Snitt 3; 430, Snitt 4; 2400.
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BULLER

Okningen av trafik beriiknas inte leda till
betydande olagenhet for omkringliggande
boenden.

Bedomning har gjorts att buller orsakat av F-6
skola, psykosocialt boende och gruppboende ej
kommer att 6verstiga naturvardsverkets
riktlinjer som presenteras i deras rapport 6538
"Vagledning om industri- och annat
verksamhetsbuller". Vilket innebar att den
ekvivalenta ljudtrycksnivan vid angransade
befintliga bostider ej bor overstiga 50 dBA
dagtid (06—18). Bedomningen baseras pa att
lekande barn samt boende pa vardboenden
inte bullrar i den utstrackning som anses
skadligt for angransande befintlig bebyggelse.

For att fa en battre bild av hur den faktiska
situationen kommer se ut kan ljudméatningar
utforas efter skolans fardigstillande. Skulle det
trotts allt bli problem med buller fran
verksamheters utemiljo efter detaljplanens
genomforande sa finns det enligt detaljplanen
mojlighet att begransa detta med till exempel
bullerddimpande atgirder intill fastighetsgrans.

Buller fran Lassalyckans idrotts- och
friluftsomrade bedoms i enlighet med
Boverkets Buller fran idrottsplatser — en
vdgledning 2020:22 och Naturvardsverkets
Vigledning om buller fran idrottsplatser
2021-03-24 bedoms inte bullernividerna uppna
storande nivaerna som kraver skyddsatgarder.
Ett avstdnd om drygt 200 meter hélls dar bade
vaxtlighet och bebyggelse bromsar ljudets
fardvag.

BARNPERSPEKTIV

Planomréadet skapar bade for- och nackdelar
for barnens rorelse och trygghet i omradet.
Barns mojlighet att vistas i skog och mark
inom planomradet forsamras, detta eftersom
att detaljplanen innebar att naturmark tas i
ansprak for bostads- och skolbebyggelse.

Rubricerad detaljplan mojliggor for trygga
omraden for barn att vistas i s som park,
lekplatser och skolgardsmiljéer. Omradet
mojliggor for separerade gang- och cykelvigar
pa de gator som forvantas ha en hogre
trafikniva till exempel pad huvudgatan till och
fran F-6-skolan samt flertalet separerade géng-
och cykelvagar till omgardande
bostadsomradet samt till Lassalyckans
friluftsomrade.

ANTAGANDEHANDLING

Planomradet praglas av att vara ett nytt
villaomrade vilket generellt ar ett tryggt och
sakert omrade for barn.

SAMMANVAGD BEDOMNING

Det sammanvagda vardet av detaljplanen i
form av F-6 skola, gruppbostad, psykosocialt
boende och tillskapade bostader uppvager de
negativa effekter som planen kan ha. De
effekter som finns ar marginella vad giller
kulturella, sociala och materiella virden
medan en nagot storre paverkan pa
naturvirden kommer att ske. Livsmiljoer for
skyddsvirda arter finns kvar i eller 6ster om
planomradet.
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GENOMFORANDEBESKRIVNING
INLEDNING

Genomforandebeskrivningen redovisar de
organisatoriska, fastighetsrattsliga,
ekonomiska och tekniska atgarder som
behover vidtas for att genomfora detaljplanen.
Den ska redovisa vem som vidtar atgarderna
och nir de ska vidtas.

Genomforandebeskrivningen har ingen
sjalvstiandig rattsverkan. Detaljplanens
bindande foreskrifter framgar istallet av
plankartan och planbestimmelser.
Genomforandebeskrivningen fortydligar
detaljplanens syfte ur genomférandesynpunkt
och blir darigenom viagledande vid
genomforandet av detaljplanen.

ORGANISATORISKA FRAGOR
Tidplan

Genomforande av detaljplanen bedoms inledas
under kvartal 1, ar 2023.

Utbyggnad av gata forviantas paborjas kvartal
1, 2023.

Utbyggnad av skola férvantas paborjas under
kvartal 2, 2023.

Forsaljning av kvartersmark for bostader sker
efter utbyggnad av gata och infrastruktur inom
planomradet.

Genomforandetid

Planens genomforandetid &r 10 ar fran den dag
detaljplanen fatt laga kraft. Vald
genomforandetid ger skalig tid for utbyggnad
av planomréadet.

Fran den dag detaljplanen fatt laga kraft fram
tills att detaljplanen dndras eller upphavs har
fastighetsagare ratt att efter ansokan om
bygglov fa bygga i enlighet med planen. Under
genomforandetiden far inte detaljplanen
andras utan synnerliga skil, om nagon
fastighetsagare motsatter sig det. Dock ar det
tillatet att andra eller upphéva detaljplanen om
andringen ar nodvandig pd grund av nya
forhallanden av stor allméan vikt, vilka inte
kunde forutses vid den ursprungliga
planldggningen. Efter genomforandetidens
utgang kan detaljplanen dndras eller upphavas
utan synnerliga skil och utan att de rattigheter
som uppkommit genom planen kan beaktas.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anlaggningar inom allmdan plats

Kommunen ar huvudman for allméan plats. Det
innebar att kommunen ansvarar for utbyggnad
samt for framtida drift och underhall av allmin
plats inom planomradet. Allmén plats inom
planomréadet innefattar GATA, VAG,
CYKEL, NATUR och PARK.

Kommunen ansvarar for att aterplantering av
trad och buskar sker inom NATUR i
anslutning till anvindningsomrade for S-skola.
Planteringen ska uppforas i syfte att skarma av
skolan mot omkringliggande bostader.

Anlaggningar inom kvartersmark

Respektive fastighetsdgare ansvarar for
utbyggnad, samt kostnader for framtida drift
och underhéll av anldggningar inom
kvartersmarken for de andamal som anges i
detaljplanen. Fastighetsdgare ansvarar for
eventuell rivning inom kvartersmark. Ansvaret
omfattar samtliga anldggningar inom
kvartersmark.

Del av Stadsskogen 1:18 i planomrédets
sydostra del planlaggs for ett storkvarter.
Fastighetsidgaren ansvarar for utbyggnad och
underhall av gata och infrastruktur med
tillhorande anldggningar inom
kvartersmarken.

Tekniska anldggningar

Ulricehamns Energi AB (UEAB) ansvarar for
utbyggnad, samt kostnaden for drift och
underhall av det allmdnna VA-ledningsnatet,
elnat, optofiber och fjarrviarme.

Fastighetsrattsliga fragor

Allmant

Berord fastighetsiagare, kidnda rattighetshavare
och delédgare i eventuella samfilligheter
framgar av fastighetsforteckningen.

Fastighetsbildning kravs for att
fastighetsindelningen ska 6verensstimma med
detaljplanen.

Fastighetsbildning berérande kommunal mark
soks av kommunen hos Lantmateriet och
genomfors i forsta hand med stod av avtal
mellan fastighetsdgarna. Detsamma géller vid
bildande av gemensamhetsanlaggningar och
andra rattigheter.

Antagen detaljplan som far laga kraft ger
kommunen ritt att 16sa in mark som enligt
planen ska anvandas for allmanna platser



(allméan platsmark). Berord fastighetsigare har
ratt att krava att kommunen loser in marken.
Kommunen ar skyldig att betala ersittning for
den mark som ska l6sas in.

Kommunen bedomer att det inte kravs
fastighetsindelningsbestammelser for att
kunna genomféra detaljplanen. Om behov
uppstar, kan fastighetsindelningsbestimmelser
inforas senare genom andring av detaljplan.

Avtal m.m.

Kommunen har upplatit del av
Sanatorieskogen 1:3 for jaktindamal genom
arrende. Vid genomforande av detaljplan
kommer arrendet justeras for att exkludera de
ytor som ingar i planomradet.

Servitutsavtal ska skrivas med fastighetsiagarna
till Stadsskogen 1:6 for att sikra in och utfart
till fastigheten samt vandmojlighet inom privat
fastighet. Ett markreservat har utlagts pa
plankartan for att tydlig- och mojliggora for
bildande av rattighet.

Kommunen har inte for avsikt att uppratta
exploateringsavtal med ndgon fastighetsigare
inom planomradet.

Fastighetsbildning

De fastighetsrattsliga konsekvenserna beskrivs
per fastighet och rattighet. Forandringarna
framgar av tabell 6 nedan. De arealuppgifter
som anges ar ungefarliga och kan komma
justeras vid lantmateriforrattning.

Forandring av fastighetsindelning ska utforas i
enlighet med detaljplanen. Ansokan om
fastighetsbildning gors och bekostas av
kommunen. De fastighetsdelar som utgor mark
for allman plats ska regleras till lamplig
kommunalégd fastighet. Fastighetsindelning
for kvartersmark ska goras innan bygglov kan
beviljas.

Kommunen ska bekosta avstyckning for de nya
tomter som skapas inom den kommunalidgda
fastigheten Sanatorieskogen 1:3.

Kommunen ska dven bekosta
fastighetsbildning for de fastigheter som kops
av privatpersoner fran kommunen for att
genomfora detaljplanen.

Servitut

Ett mindre omrade séder om Sanatorieskogen
1:6 kommer nyttjas som in- och utfart for
denna fastigheten. Darmed kommer ett nytt
servitut upprattas for att sakerstalla den

korbara forbindelsen till och fran Stadsskogen
1:6. Servitutet belastar Sanatorieskogen 1:3.

For fastigheterna Sanatorieskogen 1:30, 1:31,
1:38 och 1:40 finns befintliga servitut for
utfart, dessa blir onyttiga vid genomforande av
detaljplanen. Detta eftersom utfarterna ersatts
av allmén platsmark GATA. For de fastigheter
som inte 4gs av kommunen avses en
overenskommelse tecknas for att upphiva
befintliga servitut genom en
lantmateriforrattning.

Ledningsratt

Allméanna ledningar avses laggas i allmin
platsmark och i u-omrade inom skolomradet.
Ledningshavarens ratt till utrymme for
allmannyttiga underjordiska ledningar pa
kvartersmark bor sikerstillas med
avtalsservitut eller ledningsratt.

Gemensamhetsanlaggning

For att det ska vara mojligt att 16sa en infart till
det nya kvarteret i den norra delen av
planomradet har ett markreservat for
gemensam utfart lagts ut inom
Sanatorieskogen 1:3 och Hagtornet 1. Det ar av
vasentlig betydelse att det inrittas en
gemensamhetsanliaggning for infart da det inte
kunnat 16sas pa annat sitt inom allmén
platsmark. Inom markreservatet finns idag en
gang- och cykelbana som kommer att breddas
for att klara biltrafik. Nyttan av den nya
gemensamma gatan bedoms Gverstiga
kostnaderna for att bygga om gang- och
cykelbanan till en bilvag.

Forsaljning av kvartersmark

Kvartersmark planlagd for rad/parhus saljs
genom en markanvisningstavling. Tavling sker
efter detaljplanen fatt laga kraft och
infrastrukturen inom planomradet ar utbyggd.
Kvartersmark planlagd for villabebyggelse siljs
genom kommunens upphandlade méklare.

Mark till befintliga villafastigheter siljs genom
tecknande av 6verenskommelse om
fastighetsreglering efter lagakraftvunnen
detaljplan.

Dispenser och tillstand

Fastigheter inom planomradet kommer vid
detaljplanens antagande att ingd i kommunens
verksamhetsomrade for vatten och avlopp. En
skyldighet for kommunen att koppla pa
berorda fastigheter inom planomradet uppstar



i samband med utokning av
verksamhetsomrade.

Anmailan om vattenverksamhet samt
biotopskyddsdispens for flytt av stenmur har
sokts och godkints av Lansstyrelsen XXXX-xx-
XX.

Eventuell artskyddsdispens soks efter det att
detaljplanen har vunnit laga kraft.
Detaljplanen bedoms vara genomforbar utan
att artskyddsdispens soks.

TEKNISKA FRAGOR

Gator och trafik

Utbyggnad av vig, gata, gang- och cykelvig
samt infart/utfart som beror allmén platsmark
ska ske i enlighet med kommunal standard.

Vatten, avlopp och dagvatten

Det allmanna vatten- och avloppsledningsnatet
kommer att byggas ut i omradet som en del av
detaljplanens genomforande.

El, tele, bredband och fjarrvarme

Detaljprojektering av el, tele, bredband och
fjarrvarme genomfors av ansvarigt bolag.

Tekniska utredningar

En geoteknisk utredning har gjorts for omradet
och finns bilagt till planhandlingarna.
Grundliaggning av smahus bedoms kunna
utforas som ytlig grundlaggning i
friktionsjorden.

Forekommande av torv och annan organisk
jord ska schaktas bort inom omradet dar
byggnader, vagar eller andra anldggningar ska
placeras.

Marken ska betecknas som hogriskomrade
avseende radonforhéllanden saledes inga
ytterligare matningar utfors.

Invasiva arter

Invasiva arter ska hanteras pa ett sitt sa att
spridningen av arterna begriansas. Massor
innehallandes invasiva arter ska hanteras for
att minska spridning. Som fastighetsagare har
man ett ansvar att inom sin egna fastighet folja
forbuden for de EU-listade arterna enligt EU-
forordningen.

Skyddsrum

Kommunen ser positivt pa att etablera ett
skyddsrum i anslutning till all ny bebyggelse av
skola.

Rivning av befintliga byggnader

Det behovs lov for rivning av befintliga
byggnader. Byggnaders varden kontrolleras
mot detaljplan i lovskedet. Efter eventuellt
rivningslov och innan tekniskt samrad ska
byggherren redovisa inventering av
byggnadens material, beskriva hur det
planerade rivningsarbetet ska utforas.

EKONOMISKA FRAGOR

Planekonomisk bedomning

Kommunen far ekonomisk tackning for
planarbetet genom att planavgift tas ut i
bygglov for byggnation inom kvartersmark

Kommunen far kostnader {or ut- och
ombyggnation samt for drift och underhélla av
anldggningar inom allmén plats

Detaljplanen har sammantaget en
vardehojande paverkan pa fastigheterna inom
planomradet med anledning av att marken
tidigare var utom detaljplanerat omrade.
Fastighetsdgarna inom omradet kan efter
detaljplanen fatt laga kraft soka bygglov enligt
gillande detaljplan vilket skapar en tydlighet
mot fastighetsdgaren samt mot marknaden vad
som far uppforas och inte inom planomradet.

Kommunen far en intdkt vid forsiljning av
kvartersmark inom planomradet.

Anslutningsavgift for vatten, avlopp och
dagvatten

Planomradet ingar i dagslaget inte i
verksamhetsomrade for kommunalt vatten och
avlopp men ska i framtiden gora det. Alla
fastigheter inom verksamhetsomradet ar
skyldiga att betala avgift enligt gallande VA-
taxa.

UEAB tar ut avgift for anslutningar till VA-
natverket enligt gillande taxa.

Kostnader for el, tele, bredband och
uppvarmning

Kostnader for el, tele, bredband och
uppvarmning tas ut enligt gillande taxor och
avgifter.

Ovriga avgifter

Den som bygger far betala foljande
kommunala avgifter: planavgift,
bygglovsavgift, avgift for nybyggnadskarta,
utsattningsavgift och lageskontroll.



Foreslagna fastighetsvisa konsekvenser av detaljplanen

Fastighet

Fastighetsrittsliga konsekvenser och
markoverforingar

Ekonomiska konsekvenser

Kostnader

Intikter

Bogesund 1:230

Kommunalt 4gd

Avstar ca 110 kvm kvartersmark till Stadsskogen
1:13

Erhaller ca 350 kvm allmén platsmark frin
Stadsskogen 1:2

Kop av mark

Forsiljning av mark

Bogesund 1:250

Kommunalt 4gd

Avstar ca 10 kvm kvartersmark till Bogesund 1:251

Forsiljning av mark

Bogesund 1:251

Privatagd

Erhaller ca 10 kvm kvartersmark frén Bogesund
1:250

Erhaller ca 1000 kvm kvartersmark fran
Sanatorieskogen 1:3

Kop av mark

Sanatorieskogen 1:3

Kommunalt agd

Avstar ca 330 kvm allmén platsmark till Bogesund
1:230

Avstar ca 1690 kv kvartersmark till Stadsskogen
1:6

Avstar ca 170 kvm kvartersmark till Stadsskogen
1:12

Avstar ca 220 kv kvartersmark till Stadsskogen
1:13

Avstar ca 7240 kvm kvartersmark till
Sanatorieskogen 1:31

Erhaller ca 9 kvm allmén platsmark fran
Sanatorieskogen 1:37

Erhaller ca 1910 kvm allmén platsmark frén
Stadsskogen 1:7

Erhaller ca 830 kvm kvartersmark fran
Stadsskogen 1:7

Erhaller ca 7670 kvm allmin platsmark fran
Stadsskogen 1:17

Upplater mark for servitut till Stadsskogen 1:6

Kop av mark
Fastighetsbildning

Utbyggnad av allmin
plats

Forsiljning av mark

Ersittning for
servitut

Sanatorieskogen 1:31

Kommunalt agd

Erhaller ca 7240 kvm kvartersmark fran
Sanatorieskogen 1:3

Fastighetsbildning

Sanatorieskogen 1:37

Privatagd

Avstér ca 9 kvin kvartersmark till Sanatorieskogen
1:3

Forsiljning av mark

Stadsskogen 1:2

Privatagd

Avstar ca 350 kvm allméin platsmark till Bogesund
1:230

Forsiljning av mark

Stadsskogen 1:2

Privatiagd

Avstar ca 330 kvm allménplats till Bogesund 1:230

Forsiljning av mark
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Stadsskogen 1:6 Erhéller ca 1690 kvm kvartersmark fran Kop av mark
Sanatorieskogen 1:3

Privatagd Kostnad for servitut
Erhaller mark for servitut frdn Sanatorieskogen 1:3

Stadsskogen 1:7 Avstér ca 1910 kvm allmén platsmark till Forsiljning av mark
Sanatorieskogen 1:3

Privatagd
Avstér ca 830 kvm kvartersmark till
Sanatorieskogen 1:3

Stadsskogen 1:9 Erhéller ca 780 kvm kvartersmark fran Fastighetsbildning
Stadsskogen 1:18

Privatigd Kop av mark

Stadsskogen 1:12

Erhaller ca 170 kvm kvartersmark frén
Sanatorieskogen 1:3

Kop av mark

Stadsskogen 1:13 Erhaller ca 110 kvm kvartersmark fran Bogesund Ko6p av mark

1:230
Privatiagd

Erhéller ca 220 kvm kvartersmark frn

Sanatorieskogen 1:3
Stadsskogen 1:17 Avstar ca 7670 kvm allméin platsmark till

Sanatorieskogen 1:3 Forsiljning av mark
Privatagd
Stadsskogen 1:18 Avstar ca 780 kvm kvartersmark till Stadsskogen

1:9 Forsiljning av mark
Privatagd

Tabell 6 Foreslagna fastighetsvisa konsekvenser av detaljplanen.
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ARBETSGRUPP

I arbetet med detaljplanen har foljande tjanstepersoner varit med och arbetat och/eller lamnat underlag;:

Angelica Harnstrand, Mark- och exploateringsingenjor
Carina Karlsson, Projektledare Fastighet

Claes Borglin, VA-Ingenjor Ulricehamns Energi AB
Emma Persson, Samhallsplanerare

Filip Lindevall, Mark- och exploateringsingenjor

Gustav Axell Johansson, Planarkitekt

Gustav Larsson, Planarkitekt

Goran Trapp, Planeringsingenjor, Ulricchamns Energi AB
Henrik Wetterholm, Bygglovsingenjor

Johan Lundstrém, Sektionschef VA Planering, Ulricechamns Energi AB
Jerker Larsson, Fjarrvarmechef Ulricehamns Energi AB
Johan Persson, Infrastruktur- och trafikplanerare
Mikael Gustafsson, Projektledare for F-6 skola

Monica Backstrom, Landskapsarkitekt F-6 skola
Rasmus Karlsson, Planarkitekt

Sara Helmrot, Processledare/ Vik. Planchef

Ove Vilhelmsson, Gatuingenjor

Peter Kinde, Parkchef

Par Norgren, Stf. enhetschef & Samordnare i miljofragor
Viktoria Oscarsson, Kart- och méttekniker

Ake Johannesson, Projektledare Fastighet

MILJO OCH SAMHALLSBYGGNAD

Andreas Ekman
Planchef

Gustav Larsson
Planarkitekt

Miljo och samhallsbyggnad

TELEFON 0321-59 50 00 E-POST miljosamhallsbyggnad @ulricehamn.se
BESOKSADRESS Hojdgatan 3 POSTADRESS 523 86 Ulricehamn
WEBB ulricehamn.se FACEBOOK facebook.com/ulricehamnskommun
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