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BESKRIVNING AV DETALJPLANEN

Inledning

Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen ar att skapa forutsattningar for bostadsfortéatning och
utveckling av fler funktioner i omradet, dar ny bebyggelse ska uppféras med hansyn
till den omgivande befintliga bebyggelsen. Syftet &r ocksa att bevara omradets
naturvarden, stérka trafiknatet for mjuktrafik och sakra trafikséker angéring till
paverkade fastigheter.

Huvuddrag

Fastigheten Stockrosen 1 planlaggs for bostéder, centrum- och
kontorsverksamheter. Befintlig bebyggelse i omradet skyddas inte fran rivning i
planen vilket innebér att ny bebyggelse kan uppféras pa platsen. Detaljplanen
mojliggor for bebyggelse i varierande vaningsantal i upp till som hogst sju vaningar i
nordvast. | 6vriga delar av det vastra kvarteret regleras bebyggelse till lagre
hojdsattningar mot Tre Rosors vig och mot befintlig bebyggelse i det dstra kvarteret.
I det 6stra kvarteret begransas héjdsattningen till strax dver den befintliga
bebyggelsens hoéjd. Planen medger dven en storre byggnadsarea i omradet vilket
tillsammans med de tillatna héjderna mojliggor for en mer effektiv
markanvandning.

Det befintliga skogsomradet planlaggs huvudsakligen som natur for att bevara dess
naturvarden. Detaljplanen sakerstaller att befintliga gang- och cykelvagar ska finnas
kvar samt att den i norr kan forlangas fram till korsningen mellan Furuvigen och
Villagatan. Trafikangoring till Stockrosen 1 begréansas till en in- och utfart mot Tre
Rosors vag. Furuvagen planlaggs for att undvika en atervandsgata och den tidigare
gatumarken planlaggs for verksamheter med begransad omgivningspaverkan.

Geografiskt lage och areal
Planomradet ar belaget i omradet
Fredriksberg, cirka 1,5 kilometer sdder
om Ulricehamns stadskéarna. Omradet
ligger utmed Tre Rosors vag och
omgardas av bostadsomraden och ett
skogsomrade. Totalt omfattar
planomradet cirka 3,6 hektar.

Markagoforhallanden

Planomradet omfattar den ostra halvan

av fastigheten Stockrosen 1 samt delar

av fastigheterna Bogesund 1:230 och

Bogesund 1:257. Fastigheten

Stockrosen 1 &gs av det kommunala

fastighetsbolaget Stubo AB medan Bild 1: Planomr&dets geografiska lage.
ovriga fastigheter &gs av Ulricehamns

kommun.



Motivering fOr avgransning
Planomradet ar avgransat efter
fastighetsgranser och gallande
detaljplaner. Befintliga gang- och
cykelvagar i omradet har inkluderats i
planen for att sdkra utrymmet for
dessa. Planomradet ar darfor i norr
avgransat till gransen for den tidigare
gallande detaljplanen och i vast utmed
fastighetsgransen fér Bogesund 1:230. |
Ost foljer planomradet fastighetsgrans
mellan Bogesund 1:257 och
fastigheterna Hassellyckan 1—8 for att
inbegripa det befintliga skogsomradet.
Soderut ar planomradet avgransat

utmed Tre Rosors vag, for att Bild 2: Planomradets avgransning och
' markagoforhallanden. Fastigheten Stockrosen 1 i

kaIUdera vagreflwen och det grona gult, kommunala fastigheter i blatt och privata
straket utmed vagen. fastigheter utanfor planomradet i vitt.
Genomforandetid

Planens genomforandetid ar 5 ar fran den dag detaljplanen fatt laga kraft. Vald
genomforandetid ger skalig tid for utbyggnad av planomradet.

Fran den dag detaljplanen fatt laga kraft fram tills att detaljplanen andras eller
upphavs har fastighetsagare ratt att efter ansékan om bygglov fa bygga i enlighet
med planen. Under genomférandetiden far inte detaljplanen andras utan synnerliga
skal, om nagon fastighetsagare motsétter sig det. Dock ar det tillatet att &ndra eller
upphava detaljplanen om &ndringen &r noédvandig pa grund av nya forhallanden av
stor allman vikt, vilka inte kunde forutses vid den ursprungliga planlaggningen.
Efter genomforandetidens utgang kan detaljplanen andras eller upphavas utan
synnerliga skéal och utan att de rattigheter som uppkommit genom planen kan
beaktas.

Allman plats

Huvudmannaskap
Kommunen ar huvudman for den allméanna platsmarken i detaljplanen. Allman
plats inom planomradet utgérs av planlagd GATA, NATUR och GCVAG.

Gata

En del av Tre Rosors viag samt grénytorna mellan Stockrosen 1 och gatan &r planlagt
som GATA, vilket stammer 6verens med befintlig anvandning. | anvandningen ingar
komplement till gatan s& som trafikanordningar, trottoarer, planteringar eller
grasytor vilket inkluderar den befintliga gang- och cykeltunneln under gatan. De
befintliga gronytorna avses finnas kvar eftersom de fungerar som en buffertzon
mellan gatan och bostadsomradet.



I norddst &r en del av den befintliga Furuvéagen planlagd som GATA for att skra
angoring till fastigheten Stubbahagen 9 samt till garage pa Hassellyckan 1.
Detaljplanen innebér att den vastra delen av Furuvagen inte ska angéra fler
fastigheter &n de ovan ndmnda och gatans avslut planeras narmre korsningen for att
undvika en atervandsgata.

Natur

Skogsomradet langs planomradets 6stra och norra kanter &r i huvudsak planlagt
som NATUR vilket innebar att omradets naturvarden och funktion som gron kil
bevaras. Naturmarken inkluderar i nordést en markyta som vid antagande var
grasbevaxt vilket mojliggor for tradplantering av denna.

Planlaggningen sakerstaller att huvuddelen av skogsomradet kommer fortsatta
fungera som naturlig fordrojning och infiltrering av dagvatten. | anvandningen ingar
anlaggning av utrymmen for omhéandertagande av dagvatten och planldggningen
sakerstaller darmed kommunens tillgang till mark dar dagvattenfordréjning kan
anlaggas. Naturomradet kan nyttjas for avledning och fordréjning av dagvatten fran
bostadsomraden nordost om aktuellt planomrade. Las mer i det tillhérande
underlaget PM Dagvatten.

Gang- och cykelvagar

Detaljplanen sékrar att de befintliga gang- och cykelvagarna som féljer utmed
planomradets vastra och norra kanter ska finnas kvar. Planen innebar &ven att gang-
och cykelvagen kan forlangas fram till korsningen mellan Furuvégen och Villagatan
vilket 6ppnar upp for att omradet ska kunna kopplas samman med det 6vriga
cykelvéagnatet 6sterut. Detaljplanen mojliggor samtidigt for en trafiksaker
utformning av gang- och cykelvagen déar den kan separeras fran privatagda
fastigheter. | vast inkluderar anvandningsomradet de befintliga belysningsstolparna
langs gang- och cykelvagen for att sakra mojligheten for underhall av dessa.

Kvartersmark

Anvandning

Detaljplanen tillater att fastigheten Stockrosen 1 anvands for bostader (B), centrum
(C) och kontor (K). I den véastra delen av kvartersmarken styr detaljplanen att
centrum- och kontorsverksamheter endast far finnas i bottenvaning. Bottenvaning
kan annars nyttjas for bostéder eller bostadskomplement, exempelvis tvattstuga
eller forrad. Med bottenvaning avses den nederst uppforda vaning som ansluter till
markplan. Byggnader av suterrangtyp kan inneha flera bottenvaningar om de
ansluter mot markplan i olika nivaer.

I anvandningen bostéader ingar, utdver vanliga bostader, bland annat olika
kategoribostader som seniorbostader, gruppbostader och boenden som innefattar en
viss omsorg. Det nuvarande vard- och omsorgsboendet som finns pa fastigheten
ryms inom anvandningen bostéder. Vid en eventuell framtida flytt av denna
verksamhet innebar de flera tillatna anvandningarna en flexibel plan som mojliggor
for andra typer av verksamheter pa platsen. Detaljplanens flexibilitet skapar
forutsattningar for funktionsblandning dar nya funktioner kan komplettera



bostadsbebyggelsen. Omradet kan exempelvis inrymma trygghetsboende,
kontorslokaler, tjansteverksamheter, kiosk, restaurang eller caféverksamhet.

I norr & mark planlagd som kvartersmark for verksamheter med begransad
omgivningspaverkan (Z). Anvandningen tillats pa tidigare gatumark i avsikt att
marken ska 6verga till kvartersmark. | samband med att marken évergar till
kvartersmark kan olovlig parkering forhindras utmed den tidigare atervandsgatan.
Detaljplanen innebér att marken kan forvarvas till fastigheten Stubbahagen 9 for att
majliggora trafikangdring och parkering inom egen fastighet.

Detaljplanen mojliggor anlaggning av en transformatorstation i planomradets vastra
horn (E:). Omradets storlek har bedomts vara skéligt for uppforande av en
transformatorstation. In- och utfart till denna avses ske via allman platsmark
(GCVAG) da trafikmangden till en transformatorstation bedéms som liten och
sallan.

Bebyggelse och utformning

Befintlig bebyggelse i omradet skyddas inte fran rivning i planen. Bebyggelsen har
inte bedomts inneha sddana varden att den varit motiverad att skydda och
nybyggnation har bedémts gynna intressen som vager tyngre an intresset av att
bevara bebyggelsen. Las mer under Konsekvenser — Rivning av befintlig bebyggelse
sida 41-42. Detaljplanen mdjliggor for exploatering av hogre bebyggelse i det vastra
kvarteret vilket innebér att befintlig bebyggelse i vast med stor sannolikhet kommer
rivas och erséattas med ny bebyggelse.

Detaljplanen innebér att byggnader
tillats i varierade hojder inom
planomradet. Det medfor att nya
byggnader anpassas till stadsdelens
karaktar genom att hojder trappas ner
mot befintlig bebyggelse och hdgre
byggnader placeras pa lagre
marknivaer. Nya byggnader kommer
pa sa satt ta hansyn till den befintliga
bebyggelsens skala for att varna
kulturmiljo och stadsbild.

Detaljplanen tillater att bebyggelse i
nordvast uppfors med en nockhojd pa
maximalt +266 m 6.h. vilket
motsvarar bebyggelse pa cirka sju
vaningar. Hojden innebaér att
byggnader i denna del kan folja

skalan pé de hégre punkthus som Bild 3: Principskiss 6ver vaningsantal som inryms i
tidigare uppforts strax vaster om tillaten nockhojd. M6jligt vaningsantal kan dock variera

; . beroende pa husens utformning och placering.
planomradet. | planomradets

centrala delar regleras nockhdjden till +257 m 6.h. for att ny bebyggelse ska ta
hansyn till befintlig narbeldgen byggnad i det dstra kvarteret. Hojdsattningen
motsvarar ungefar fyra vaningar men i samband med hojdskillnaden mellan



kvarteren kommer en ny byggnad kunna bli cirka en vaning hogre an befintlig
byggnad i 6st. HOjden innebér forutsattningar for fortsatt godkanda dags- och
solljusforhallanden for den befintliga byggnaden i 6st. | sydvast regleras nockhojden
till +260 m 6.h. vilket motsvarar bebyggelse pa cirka fem vaningar. Under
planarbetet har hojdsattningar i omradet studerats genom volymstudier, se
Konsekvenser — Stadsbild sida 42—43.

| det 6stra kvarteret regleras nockhdjden till +255,5 m 6.h. vilket inrymmer den
befintliga byggnaden som har en nockhéjd pa +255,1 m 6.h. Den befintliga
byggnaden har en uppstickande byggnadsdel med en totalhéjd pa 257,7 m 6.h.,
berord byggnadsdel innebar inte att befintlig bebyggelse ar planstridig. Vid
nybyggnation motsvarar hojdsattningen mellan tva till tre vaningar, beroende pa
konstruktion och placering av bebyggelsen.

Bild 4: Sektion genom exempel pa ny bebyggelse. Gra farg illustrerar nya byggnader med maximal
tilldten hojd, vit farg illustrerar befintliga byggnader. Se bild 6 sida 10 for sektionslinje.

Detaljplanen innebér att ungefar 25% av markytan i det vastra kvarteret kan
bebyggas och 30% i 6st. Det lamnar tillrackliga ytor fér lampliga friytor och innebéar
att marken inte bebyggs mer an vad som bedémts passande med avseende pa
naromradets karaktar. | det Ostra kvarteret innebar detaljplanen att en storre
byggnadsarea, jaAmfért med befintlig bebyggelse, kan uppféras. Avsikten ar att
befintliga lokaler ska kunna omvandlas for att inhysa andra verksamheter. Tillaten
byggnadsarea innebér att tilloyggnader eller komplementbyggnader pa cirka 1100
kvm kan tillforas utéver de befintliga byggnaderna.

Huvudbyggnader maste placeras med fyra meters avstand till fastighetsgrans och
komplementbyggnader med tva meters avstand for att underhall ska kunna ske fran
egen fastighet. Avstandet innebér aven att den upplevda tryggheten pa gang- och
cykelvagen inte forsamras med anledning av byggnaders placering. Vid
huvudbyggnad med underjordiskt garage kan den underjordiska byggnadsdelen
uppforas minst tva meter fran fastighetsgrans. En underjordisk byggnad har ingen
paverkan pa grannfastighet och kan darfor placeras narmare gréns an
huvudbyggnad éver mark. Regleringen medfor att befintliga garagebyggnader blir
planstridiga, las mer under Konsekvenser — Planstridig bebyggelse pa sida 45.

Nya huvudbyggnader i omradets centrala delar far inte placeras narmre an 15 meter
till byggnaden i 6st. Benédmningen "byggnad i 6st” syftar till den huvudbyggnad som
fanns i det Ostra kvarteret vid antagande (se bild 5 sida 8) och som &r angiven i



detaljplanens tillhérande grundkarta.
Om denna huvudbyggnad skulle rivas
i framtiden tappar bestdmmelsen sin
betydelse och lampliga avstand
mellan huvudbyggnader kommer fa
utredas vid projektering och
bygglovshandlaggning.

For att knyta an till de arkitektoniska
varden som férsvinner vid rivning av
befintlig bebyggelse kan det vastra
omradets karaktarsbarande
egenskaper, sa som fasadmaterial i
tegel och takutformning, med fordel
plockas upp vid utformningen av ny
bebyggelse. Pa grund av kringliggande
omradens variation i fasadmaterial
och takutformning bedéms det inte

vara motiverat att reglera Bild 5: Principskiss éver planbestammelse p2. Gul farg

utformning av tak och fasad i visar byggnad i 6st som bestammelsen hanvisar till och

detaljplan. Om en framtida rott skrafferat omrade illustrerar 15 meters avstand fran
byggnaden.

utveckling blir aktuell déar det 6stra

kvarteret ersatts av nya byggnader forordas att huvudfokus laggs pa ny
bostadsbebyggelse. For att fa en blandad bebyggelse i omradet och samtidigt skapa
en naturlig 6vergang mellan den hogre flerbostadshusbebyggelsen och
villabebyggelsen kan eventuella nya bostader med fordel byggas i form av rad-, par-
och/eller kedjehus.

Detaljplanen innebér en flexibel utformning dar omradet kan utvecklas pa flera olika
satt. lllustrationsplaner pa sida 10 visar tva exempel pa utveckling av omradet.

Skyddsatgarder

Detaljplanen sékerstéller en god boendemiljo i omradet med avseende pa
bullerpaverkan i samband med att bostadsbebyggelse ska uppforas pa ett sadant satt
att gallande riktvarden for bullernivaer inte dverskrids i bostader. Inom 40 meter
fran Tre Rosors vag har kommunen bedomt att ekvivalenta ljudnivaer riskerar att
overskrida 60 dB(a). Vid bostadsbyggnation i detta omrade ska minst hélften av
bostadsrummen vara vanda mot en ljuddampad sida om ekvivalent ljudniva vid
fasad berdknas kunna 6verskrida gallande riktvarden.

Detaljplanen innebér daven att bullerutsatta bostader far tillgang till minst en
uteplats som klarar géllande riktvarden. En uteplats som klarar géallande riktvarden
kan uppnas genom att byggnader placeras pa ett satt som skapar en tyst sida
alternativt kan uteplats placeras langre fran Tre rosors vag, dar riktvardena klaras.
Detaljplanen medger att uteplats kan anordnas déar gallande riktvarden 6verskrids
men sakrar att det da aven maste finnas tillgang till en ytterligare uteplats som
klarar riktvardena. Bullerutsatta uteplatser kan i dessa fall fungera som
komplement.



Angoring

Planen sakerstéller att inga nya in-/utfarter tillats till kvartersmarken BCK i avsikt
att all angéring med motorfordon ska ske via befintlig in-/utfart mot Tre Rosors véag.
Genom att samla all trafik till en in-/utfart kan god trafiksédkerhet uppsta bade
utmed Tre Rosors vag och i omradet.

Detaljplanen sdkerstéller angoring till fastigheten Stubbahagen 9, strax norr om
planomradet, i samband med att mark planléaggs for verksamheter (Z) och tillats
forvarvas till fastigheten. Fastigheten kommer aven fortsattningsvis ansluta till
Furuvégen i fastighetens sydéstra hérn, éver mark planlagd for verksamheter, dar
in-/utfart ar tillatet. Detaljplanen reglerar att inga byggnadsverk far uppforas pa
markytan for verksamheter for att marken aven fortsattningsvis ska fungera som in-
/utfart for fastigheten.

Parkering

Detaljplanen reglerar att underjordisk del av garage inte raknas in i storsta tillaten
byggnadsarea. Det innebar att underjordiskt garage tillats byggas utéver angiven
storsta byggnadsarea for kvartersmarken. Regleringen mojliggor for ett effektivt
nyttjande av marken dér parkering under mark férordas.

En maximal utbyggnad enligt detaljplanen ar vid antagande inte genomférbar om
inte parkeringslosningar byggs, s som underjordiskt parkeringsgarage eller
parkeringsdéack. Detta med anledning av att det inte finns tillrackliga ytor for att
bemdta kommunens géllande parkeringsnorm med enbart markparkeringar. Vid
nyttjande av enbart markparkeringar kommer antalet bostéader och verksamheter
behtva begransas for att parkeringsbehovet ska kunna tillgodoses i omradet. | det
fall att parkeringsnormen férandras, for att inte langre krava ett lika hogt
parkeringstal, kan en annan situation uppsta.

I samband med att Furuvagen, som tidigare utgjort en atervandsgata, 6vergar till
kvartersmark tas den allméanna gatan bort och pa sa satt kan olovlig parkering
forhindras utmed den tidigare atervandsgatan.



Illustrationsplan

Bild 6: Illustrationen visar hur en maximal exploatering enligt detaljplanen skulle kunna se ut.
Forslaget kraver ett underjordiskt parkeringsgarage for att tillgodose parkeringsbehovet. Se bild 4
sida 7 for sektion.

Bild 7: Illlustrationen visar hur en moéjlig exploatering enligt detaljplanen skulle kunna se ut om
parkeringsbehovet avses bemdtas med markparkeringar.
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MOTIV TILL DETALJPLANENS REGLERINGAR
Anvandning av allman plats

GATA  Gata -
En del av den befintliga Tre Rosors vag samt grénytorna mellan vagen och

Stockrosen 1 &@r planlagda som gata, vilket stammer 6verens med nuvarande
anvandning. Regleringen motiveras av att de befintliga gronytorna ska bevaras
for att bibehalla en buffertzon mellan gatan och bostadsomradet pa Stockrosen
1 samt for att mojliggora reglering av in- och utfarter mot gatan.

Detaljplanen reglerar att den befintliga Furuvéagen i norr ska avlutas i hojd
med fastighetsgrans for Hassellyckan 1. Regleringen motiveras av att trafik
inte 6nskas ledas in norrifran till fastigheten Stockrosen 1 och strackningen
sakrar behovet av angdring till narliggande fastigheter.

ccvig Gang- och cykelvéag

Anvandningsbestammelsen sakrar utrymme for gang- och cykelvégar i
omradet och majliggor for en férlangning av gang- och cykelvag 6sterut, vid
Furuvagen. Regleringen motiveras av att befintliga gang- och cykelvagar i
omradet avses bibehallas och att en forlangning av cykelvagen kan forbattra
trafiksdkerheten for mjuktrafikanter vid anslutning till Furuvagen.

NATUR ~ Natur
Detaljplanen sékerstéller att befintligt skogsomrade i planomradets 6stra och

norra delar huvudsakligen bevaras som naturmark. Bevarandet av
skogsomradet motiveras av dess naturvarde och funktion som spridningsvag.
Planlaggningen motiveras dven av att skogsmarkens funktion som naturlig
fordrojning och infiltrering av dagvatten ska bibehallas och att anlaggning av
dagvattenfordrojande atgarder ska vara mojligt.

Anvandning av kvartersmark

B Bostader

Planbestammelsen tillater att omradet anvands for bostader i enlighet med
planens syfte. Anvandningen tillater befintlig vard- och omsorgsverksamhet
och mojliggor aven utveckling av trygghetsboende, seniorboende eller
liknande. Utmed planomradets vastra grans planlaggs en smal remsa for
bostader i syfte att denna mark ska 6verga till kvartersmark. Har motiveras
regleringen av att marken nyttjas for trafiklosningar for bostadsomradet vaster
om aktuellt planomrade.

C Centrum

Planbestammelsen tillater centrumverksamheter i omradet. Regleringen
stammer 6verens med planens syfte att mojliggora for fler funktioner i
omradet. Bestammelsen 6kar omradets flexibilitet och skapar forutsattningar
for ett levande omrade med en blandning av funktioner. Med anvandningen
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E:

centrum avses handel, service, kontor, samlingslokaler och andra
verksamheter som ligger centralt eller ska vara latta att na.

Kontor

Planbestammelsen tillater kontorsverksamhet i omradet, vilket kan
komplettera 6vriga funktioner. Regleringen stammer éverens med planens
syfte att mojliggora for fler funktioner i omradet. Bestammelsen 6kar
omradets flexibilitet och skapar forutsattningar for ett levande omrade.

Verksamheter

Planbestammelsen reglerar att mark i nordost tillats nyttjas for verksamheter
med begransad omgivningspaverkan. Bestammelsen motiveras av att den
berérda marken i dagslaget utgor en atervandsgata pa Furuvagen som i
framtiden enbart avser angora fastigheten Stubbahagen 9. Genom att
planlagga marken for verksamheter 6vergar marken till kvartersmark och
olovlig parkering kan forhindras utmed den tidigare atervandsgatan.

Transformatorstation
For att mojliggora anlaggning av en ny transformatorstation planlaggs ett
mindre omrade i nordvést for detta andamal.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

bo of

Begransning av markens utnyttjande

Marken far inte férses med byggnadsverk.

Detaljplanen reglerar att inga byggnadsverk far uppforas pa kvartersmark
planlagd for verksamheter (Z). Regleringen sékerstéaller att marken aven
fortsattningsvis ska fungera som in- och utfart for fastigheten Stubbahagen 9.
Bestdmmelsen motiveras av att fastigheten i évrigt ar forsatt med
utfartsforbud mot Villavéagen.

Stangsel, utfart och annan utgang

Korbar forbindelse far inte finnas.

Bestammelsen anger att korbar forbindelse inte far anordnas langs delar av
den stdra fastighetsgransen for Stockrosen 1. Regleringen motiveras av att det
endast far finnas en utfart mot Tre Rosors vag fran fastigheten av
trafiksdkerhetsskal.
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€1

€2

S1

Utnyttjandegrad

Storsta byggnadsarea ar

2400 mZ2. Underjordisk del av
garage rdknasejini
byggnadsarea.

I det vastra egenskapsomradet

regleras storsta tillditna byggnadsarea

till 2400 m? vilket motsvarar cirka 25

% av markytan inom det vastra

egenskapsomradet.

Exploateringsgraden har bedémts

lamplig for aktuell yta och &r

anpassad for att séakerstalla en god

boendemiljé med lampliga friytor

samt byggnadsvolymer med

avseende pa omradets karaktar och

den omgivande bebyggelsen. Bild 8: Egenskapsomraden som avgransar
Underjordiskt garage rédknas inte in  utnyttjandegrad och byggnaders anvandning.
i storsta tillaten byggnadsarea for

att framja en effektiv

markanvéandning i omradet.

Storsta byggnadsarea &r 3800 m2. Underjordisk del av garage

réknas ej in i byggnadsarea.
I det 6stra egenskapsomradet regleras storsta tillatna byggnadsarea till 3800

m2. Har &r regleringen anpassad for att mojliggora tillbyggnad till befintlig
bebyggelse vilket motiveras av planens syfte om fortétning. Underjordiskt
garage raknas inte in i storsta tillaten byggnadsarea for att framja en effektiv
markanvandning i omradet.

Byggnaders anvandning

Centrum- och kontorsverksamheter medges endast i bottenvaning.
Bestammelsen galler i det vastra egenskapsomradet. Regleringen motiveras av
att namnda anvandningar inte ska uppforas i vaningsplan éver bottenvaning
for att egenskapsomradet huvudsakligen ska nyttjas for bostader i avsikt att
bostadsfortatning ska uppnas. Bestammelsen forhindrar inte att bottenvaning
nyttjas for bostader eller bostadskomplement. Med bottenvaning avses den
nederst uppforda vaning som ansluter till markplan. Byggnader av
suterrangtyp kan inneha flera bottenvaningar om de ansluter mot markplan i
olika nivaer.
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Egenskapsbestammelser som avgréansas av
sekundar egenskapsgrans

Hojd pa byggnadsverk

Hogsta nockh6jd &r angivet varde i meter dver angivet nollplan.

Regleringarna motiveras av att hansyn ska tas till befintlig bebyggelse samt det
allménna intresset av god och estetiskt tilltalande stadsutveckling. De
varierade hojdsattningarna ska séakerstalla att ny bebyggelse ansluter till den
narliggande bebyggelsens skala samt bidra till en 6vergdng mellan hogre
flerbostadshus och lagre villabebyggelse.

I nordvast tillats bebyggelse med en nockhdjd pa hogst +266 meter dver havet,
enligt angivet nollplan, vilket tillater byggnader pa cirka sju vaningar.
Regleringen motiveras av att bebyggelse i denna hojd ansluter till skalan pa
bebyggelse vaster om planomradet. Héjdsattningen har begrénsats till vad
platsen som hdgst bedomts tala med hansyn till omgivande bebyggelse.

| sydvast, mot Tre Rosors vag, regleras hégsta nockhojd till +260 m 6.h. vilket
mojliggor for byggnader pa cirka fem vaningar. Hojdsattningen motiveras av
att den innebar lampliga byggnadsvolymer mot gatan och i forhallande till
narliggande bebyggelse.

I planomradets centrala delar regleras hogsta nockhojd till +257 m 6.h. vilket
mojliggor for byggnader pa cirka fyra vaningar. Hojdsattningen motiveras av
att en lagre bebyggelse i dessa delar bidrar till lampliga byggnadsvolymer i
forhallande till befintlig byggnad i det 6stra kvarteret. Bestammelsen
motiveras aven av att ny bebyggelse inte ska innebéara betydande oléagenheter
for befintlig byggnad i det 6stra kvarteret avseende solljusforhallanden.

For det ostra egenskapsomradet regleras den hogsta tillatna nockhgjden till
+255,5 m 6.h. HOjden motiveras av att ny bebyggelse ska begransas till en
hojdsattning liknande den befintliga huvudbyggnaden, vilken har en higsta
nockhojd pa +255,1 m 6.h., samt att befintlig byggnad ska tillatas finnas kvar.

Placering

Huvudbyggnad ska placeras minst 4 meter fran fastighetsgrans och

komplementbyggnad minst 2 meter fran fastighetsgrans.
Regleringen sakerstaller att byggnader placeras med lampliga avstand till

fastighetsgrans vilket motiveras av att underhall av byggnader ska kunna ske
pa egen fastighetsmark.

Huvudbyggnad ska placeras minst 15 meter fran byggnad i 6st.
Bestdmmelsen motiveras av att ny bebyggelse ska uppfdras med héansyn till
omgivande bebyggelse. Regleringen sakerstéller att ny huvudbyggnad placeras
med ett lampligt avstand till huvudbyggnaden i det 6stra kvarteret, dels for att
denna inte ska fa avsevart forsamrade solljusférhallanden och dels for att
sakerstalla ett tillrackligt avstandsforhallande mellan byggnader.
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Utformning

fl Bostad dar ekvivalent ljudniva vid fasad overskrider gallande

riktvarden ska uppféras med minst halften av bostadsrummen
vanda mot ljuddampad sida och med tillgang till minst en uteplats,
gemensam eller privat, dar riktvarden for uteplats klaras.
Bestammelsen galler for kvartersmark inom 40 meter fran Tre Rosors Vag.
Bestammelsen sakerstéller att bostader uppfors pa ett satt som innebéar en god
boendemiljo i det fall ekvivalent ljudniva vid fasad beréknas att 6verskriva
gallande riktvarden. Regleringen motiveras av att berort omrade i framtiden
kan komma att utsattas for bullernivaer som 6verskrider gallande riktvarden
vid bostadsfasad.

Genomfdrandetid

Genomforandetiden ar 5 ar 6ver hela planomradet och borjar galla
fr.o.m. laga kraft datum.
Vald genomforandetid pa 5 ar ger skalig tid for utbyggnad av planomradet.
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GENOMFORANDEFRAGOR

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

Genomfdrandebeskrivningen har ingen sjalvstandig rattsverkan. Detaljplanens
bindande foreskrifter framgar istallet av plankartan och planbestammelser.
Genomforandebeskrivningen fungerar som vagledande vid genomforandet av
detaljplanen.

Organisatoriska fragor

Ansvar for genomforande av allman plats

Kommunen ar huvudman for allmén plats. Det innebar att kommunen ansvarar for
framtida drift och underhall av allméan plats inom planomradet. Allméan plats inom
planomradet innefattar GATA, NATUR och GCVAG.

Ansvar for olika tekniska anlaggningar

Ulricehamns Energi AB (UEAB) ansvarar for utbyggnad, drift och underhall av det
allmanna VA-ledningsnatet (inklusive anlaggning av eventuella ytor for
dagvattenfordrojning pa allméan platsmark), elnat och eventuell optofiber samt
fjarrvarme.

Ansvar for genomforande av kvartersmark

Respektive fastighetsagare ansvarar for utbyggnad samt framtida drift och underhall
av samtliga anlaggningar inom kvartersmarken for de &ndamal som anges i
detaljplanen.

Enskilt byggande kan pabdrjas efter att bygglov beviljats och beslut om startbesked
har tagits.

Exploateringsavtal

Kommunen har tecknat ett exploateringsavtal med fastighetsagaren for Stockrosen
1. Exploateringsavtalet reglerar de markoverlatelser och kostnader som kravs for
genomforandet av detaljplanen (las mer under Fastighetsrattsliga fragor pa sida
17—19) samt vilka kostnader som exploatéren atar sig att betala.

Exploattren ska ersatta kommunen ekonomiskt for de kostnader som foljer av att
kommunen enligt detaljplanen &r huvudman for allmén plats. Ersattningen
motsvarar 50 % av kommunens kostnader for:

e Anlaggande av ny gang- och cykelvdg, inklusive belysning innehallande bl.a.
upphandling, projektering, byggledning, samordning, utbyggnad, besiktning
samt kommunens interna administrationskostnader.

e lordningstéllande av grénytor inom planomradet.

e Fastighetsbildning.
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Avtalet informerar ocksa om vilka villkor som galler under byggtiden. Aven villkor
for nar befintlig utfart 6ver naturmarken ska tas bort inkluderas i avtalet.

Konsekvenser av att detaljplanen genomférs med stdd av exploateringsavtal
Att exploatoren, fastighetsagaren till Stockrosen 1, bekostar del av utbyggnaden av
gang- och cykelvag innebar att 6vriga kommuninvanare inte behover betala for den
nytta gang- och cykelvagen innebér for exploatoren.

Tidplan genomférande
Genomfdrande, allmén plats

Marklosen, fastighetsreglering: 2023
Utbyggnad av gang- och cykelvag: 2024
Genomfdrande, kvartersmark

Marktilldelning, kommuné&gd mark: 2023
Fastighetsbildning: 2023
Byggnad: 2024

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

Mark- och utrymmesforvarv

Inlésen av mark

Antagen detaljplan som far laga kraft ger kommunen ratt att 16sa in mark som enligt
planen ska anvandas for allménna platser (allmén platsmark). Berord
fastighetsagare har ratt att krdva att kommunen I6ser in marken. Kommunen &r
skyldig att betala ersattning for den mark som ska Isas in. Fragan har hanterats i ett
exploateringsavtal.

Fastighetsrattsliga fragor

De fastighetsréattsliga konsekvenserna beskrivs per fastighet och rattighet.
Forandringarna framgar av tabell 1 pa sida 18—19. De arealuppgifter som anges ar
ungefarliga och kan komma justeras vid lantmateriforrattning.

Forandrad fastighetsindelning

Kommunen beddmer att det inte krévs fastighetsindelningsbestammelser for att
kunna genomfora detaljplanen. Om behov uppstar, kan
fastighetsindelningsbestdmmelser inforas senare genom andring av detaljplan.

Fastighetsbildning kravs for att fastighetsindelningen ska éverensstamma med
detaljplanen. Fastighetsbildning s6ks hos Lantmateriet och genomfdérs med stod av
exploateringsavtal mellan fastighetsagarna.

Fastighetsbildningsatgarder inom allman platsmark
Den del av fastigheten Stockrosen 1 som planlaggs som allman plats (NATUR)
kommer 6verforas till den angransande kommunégda fastigheten Bogesund 1:230
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genom fastighetsreglering. Ulricehamns kommun och fastighetsagare till Stockrosen
1 ansoker om foreslagna fastighetsbildningsatgarder gemensamt, med
exploateringsavtalet som grund till ansékan. Ulricehamns kommun ansvarar for att
skicka in ansokan om fastighetsbildning. Fastighetsbildningsatgarden bekostas av
Ulricehamns kommun.

Del av fastigheten Bogesund 1:257 kommer éverforas genom fastighetsreglering till
den angransande kommunégda fastigheten Bogesund 1:230.
Fastighetsbildningsatgarden bekostas av Ulricehamns kommun.

Fastighetsbildningsatgarder inom kvartersmark

Fastigheten Stockrosen 1 ar uppdelad i tva skiften. Den véstra delen av fastigheten
ligger utanfor denna detaljplan medan den 6stra delen ingar. Den véstra delen av
fastigheten stammer inte dverens med dess gallande Detaljplan for del av
Stockrosen 1 m.fl. 2019-06-03 vilket paverkar forutsattningarna for bygglov for bade
den vastra och Ostra delen av fastigheten. Kvartersmark med andamalet B, C och K
foreslas med anledning av detta avstyckas fran Stockrosen 1 och bilda en egen
fastighet. Fastighetsbildningsatgarden soks och bekostas av fastighetsagaren till
Stockrosen 1.

Kvartersmark med andamalet transformatorstation (E1) foreslas avstyckas fran
fastigheten Stockrosen 1 och bilda en egen fastighet i Ulricehamns kommuns &go.
Ersattning for mark har reglerats i exploateringsavtal. Fastighetsbildningsatgarden
bekostas av Ulricehamns kommun.

Del av den kommunégda fastigheten Bogesund 1:230, som planlaggs som
kvartersmark med anvandning bostader (B) foreslas 6verforas till angransande
fastighet Stockrosen 1. Ersattning for mark har reglerats i exploateringsavtal.
Fastighetsbildningsatgarden bekostas av fastighetsagaren till Stockrosen 1.

Detaljplanen medger att fastighetsagare till Stubbahagen 9 forvarvar mark planlagd
for verksamheter (2) for att méjliggora infart och parkeringslésning inom egen
fastighet.

Fastighetsvisa konsekvenser av detaljplanen

Fastighetsrattsliga
Fastighet konsekvenser och
markdverforingar

Ekonomiska konsekvenser for
fastighetsagare

Kostnader Intdkter
Bogesund Erhaller ca 3432 kvm allman
1:230 platsmark (NATUR) fran
Kommunalt Stockrosen 1.
agd
Erhéller ca 128 kvm allmén .
platsmark (GATA samt GCVAG) Kostnader for )
fran Bogesund 1:257. markforvarv och Ersattning for
lantméteri- mark
Erhéller ca 135 kvm kvartersmark forrattning
(2) fran Bogesund 1:257.
Avstar ca 164 kvm kvartersmark (B)
till Stockrosen 1.

18



Bogesund
1:257
Kommunalt
agd

Avstér ca 128 kvm allmén
platsmark (GATA samt GCVAG) till
Bogesund 1:230.

Avstar ca 135 kvm kvartersmark (Z)
till Bogesund 1:230.

Kostnader for

lantméteriforrattning.

Stockrosen 1
Ags av det
kommunala
bostadsbolaget
Stubo AB

Erhéller ca 164 kvm kvartersmark
(B) fran Bogesund 1:230.

Avstar ca 3432 kvm allmén
platsmark (NATUR) till Bogesund
1:230.

Avstar ca 132 kvm kvartersmark
(E1) till en ny fastighet genom
avstyckning.

Avstar ca 22 106 kvm kvartersmark
(B, C och K) till en ny fastighet
genom avstyckning.

Kostnader for
markforvarv och
lantmateri-
forrattning

Ersattning for
mark

Tabell 1: Fastighetsrattsliga konsekvenser av detaljplanen. De arealuppgifter som anges ar
ungefarliga och kan komma justeras vid lantmateriférrattning.

Bild 9: Illustration 6ver fastighetsvisa konsekvenser av detaljplanen.
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Rattigheter

Servitut och ledningsratt

Det finns tva avtalsservitut for ledningar inom fastigheten Stockrosen 1 men de
ligger utanfor aktuellt planomréade. Inga befintliga ledningsréatter finns inom
planomradet.

Allmannyttiga ledningar inom kvartersmark boér sakerstéllas med servitut eller
ledningsratt.

Arrende

Befintlig grusparkering inom Stockrosen 1 arrenderas i dagslaget av kommunen for
att tillgodose parkeringsbehovet for personalen pa vard- och omsorgsboendet
Solrosen. Parkeringen har sin in-/utfart norrut till Furuvégen och korsar planlagd
parkmark vilket innebar att den har ett planstridigt utgangslage. Infarten blir
planstridig dven efter att denna detaljplan fatt laga kraft da den korsar naturmark,
gang- och cykelvag samt kvartersmark for verksamheter. Kommunens intention ar
att infarten ska tas ur bruk men fram tills att fastighetsagaren for Stockrosen 1 har
anordnat ny tillfartsvéag till parkeringen, alternativt ordnat annan parkeringslésning,
behdéver infarten fortsatta att anvandas. Villkor for nar befintlig utfart ska tas bort
har inkluderats i exploateringsavtal.

Tekniska fragor

Tekniska atgarder

El, tele, fiber och fjarrvarme

Markyta for transformatorstation sakras i omradets nordvastra hérn. In- och utfart
avses ske via allméan platsmark (GCVAG).

Inom detaljplaneomradet finns markforlagda ledningar. Eventuella atgarder for
undanflyttning eller skydd av kablar som krévs for att moéjliggéra exploatering ska
bekostas av den initierande parten. Detaljprojektering av el, tele, bredband och
fjarrvarme genomfors av ansvarigt bolag.

Rivning av befintliga byggnader

Befintlig bebyggelse i omradet skyddas inte fran rivning i planen. Det behdvs lov for
rivning av byggnader. Byggnaders varden kontrolleras mot detaljplan i lovskedet.
Efter eventuellt rivningslov och innan tekniskt samrad ska byggherren redovisa
inventering av byggnadens material och beskriva hur det planerade rivningsarbetet
ska utforas.

I samband med rivning av befintlig bebyggelse ska utférare vara uppmarksam pa
eventuell férekomst av fororenade fyllnadsmassor eller byggnadsmaterial.

Dagvatten

Det allmé&nna vatten- och avloppsnatet ar utbyggt i anslutning till planomradet.
Dagvatten fran kvartersmark ska ledas till befintlig anslutningspunkt for dagvatten
under ordnade former och med kontrollerad avrinning.

Fastighetens omhandertagande av dagvatten ska vara ordnat sa att det finns
mojlighet att stoppa dagvattnet innan det nar fastighetens anslutningspunkt. Detta
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for att sékerstélla att kontaminerat vatten vid olyckor kan tas om hand pa
fastigheten, da det utgor en betydande miljobelastning om det lamnar fastigheten.
Det kan ordnas genom avstangningsanordning, invallning eller tata
uppsamlingsdammar.

Fordrdjning av dagvatten inom kvartersmark uppmuntras. Exempelvis genom
anlaggning av grona tak eller genom trég dagvattenhantering med hjalp av 6ppna
diken eller liknande.

Enligt kommunens VA-strategi ska dagvattenhanteringen utformas sa att
fororeningarna i vattnet avskiljs vid ny- eller ombyggnation av parkeringsplatser.
Vid anlaggande eller storre atgarder av parkeringar med 20 parkeringsplatser eller
mer ska alltid dagvattenrening anordnas.

Skyfallsavledning

Oversvamningsrisken ska tas i beaktning vid planering av den interna
dagvattenhanteringen for att undvika instangda lagpunkter i planomradet och for att
hantera befintlig risk for vattenansamlingar vid skyfall. Fér att minska risken for att
vattenansamlingar blir staende invid befintlig bebyggelse kan exempelvis kantstenar
eller hojning av mark appliceras for att undvika att ytavrinning leds in pa
innergarden.

Brandskydd, utrymning och slackvatten

Raddningstjansten behdver kunna komma at minst ett fonster i varje lagenhet for
utrymning. Forvantas utrymning ske med raddningstjanstens stegbil far byggnad
maximalt ha 23 meter till fonstrets eller balkongrackets nedre kant och endast
innehalla bostader, kontor eller liknande. Fragan om brandskydd och utrymning
bevakas under bygglovsskedet.

Vid utveckling av verksamhet som kraver sprinklersystem behover fastighetsagare
utreda behovet och sékra tillracklig yta i narheten till byggnad for att bygga tank for
sprinklervatten.

Vid en eventuell brand ska slackvatten kunna tas om hand inom fastigheten da det
utgor en betydande miljobelastning om det lamnar fastigheten. Det kan ordnas
genom avstangningsanordning, invallning, eller tata uppsamlingsdammar.
Slackvatten far inte avledas ytledes utan maojlighet till avstangning och kontroll.
Parkeringsgarage ska utformas med avstangningsanordning pa avlopp fran
golvbrunn for att det ska vara mojligt att forhindra att slackvatten lamnar
fastigheten.

Grundlaggning

Enligt en geoteknisk utredning av det vastra kvarteret (COWI 2020-07-03) bedéms
lattare byggnader (cirka 1—3 vaningar) kunna grundlaggas med platta pa mark efter
att eventuell organisk jord schaktats bort. Tyngre byggnader (cirka 4—7 vaningar)
bedoms kunna grundlaggas med gravpalar eller plintar pa berg. For att undvika
ojamna sattningar samt erhalla en bra undergrund bor befintliga jordlager packas
innan grundlaggningsarbeten paborjas. Kompletterande undersokningar bor utforas
vid detaljprojektering av byggnader inom planomradet for att sékerstélla jordlagrens
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egenskaper, grundvattensituationen samt bergets dveryta. Vid lokala schakter ska
stabilitetsforhallandena kontrolleras.

Planomradet ligger inom normalriskomrade for radon. Grundlaggning bor utforas
radonskyddande. Vid nybyggnation ansvarar byggherren for ytterligare
undersokning och att eventuella atgarder vidtas for att klara tillaten radonhalt inne i
byggnader.

Parkering

Parkeringsplatser for bil och cykel ska anordnas inom kvartersmark i enlighet med
kommunens gallande parkeringsnorm. Cykelforvaring bor forslagsvis uppforas i
sarskilda cykelforrad och cykelparkering bor anlaggas i nara anslutning till entréer.
Beslut om antal parkeringsplatser och cykelparkeringar inom planomradet tas i
bygglovsskedet.

For full utbyggnad enligt detaljplanen kan parkeringslosningar sa som underjordiskt
garage eller parkeringsdack vara nédvandigt for att uppfylla kommunens
parkeringsnorm. Vid nyttjande av enbart markparkeringar kan antalet bostader och
verksamheter behdva begransas for att parkeringsbehovet ska tillgodoses inom
omradet.

Buller

Vid uppforande av bostadsbebyggelse inom sekundéara egenskapsomraden
betecknade med f; behéver en bullerutredning tas fram infor bygglovsarende.
Bullerutredningen ska visa hur den projekterade bebyggelsen kommer paverkas av
berédknade framtida bullernivaer. Bullerberakningen ska utga fran framtida
bullernivaer fran vagtrafiken pa Tre Rosors vag. Om bullernivaerna overskrider
gallande riktvarden ska bostader uppféras med minst halften av bostadsrummen
vanda mot ljuddampad sida och med tillgang till minst en uteplats, gemensam eller
privat, som klarar riktvarden for uteplats.

Dagsljus

Bebyggelse ska utformas for att uppna gallande byggregler och kravstallningar
avseende tillgang till dags- och solljus. Vid projektering ska solférhallanden utredas
for att sakerstalla att krav uppnas. Fragan bevakas under bygglovsskedet.

Avfall

Kommunen ansvarar for hamtning av hushallsavfall. Verksamheter ansvarar for det
egna verksamhetsavfallet. Ny bebyggelse ska utformas med ett sarskilt
avfallsutrymme inomhus, for hantering och kéllsortering av avfall, som kan nyttjas
av alla brukare av byggnaden. Avfallsutrymmen ska ha tillrackligt med plats for
material och utrustning samt for drift- och underhallsarbete. Kommunens lokala
renhallningsforeskrifter ska foljas vid utformning av bland annat uppstallningsplats
for hamtningsfordon, dragvag och avfallsutrymmen.

Tillganglighet

Omradet ska utvecklas i enlighet med géllande tillganglighetskrav. Vid antagande
enligt Boverkets byggregler (BBR 2011:6). Det ar viktigt att savél lokaler, bostader
och utemiljéer utformas tillganglighetsanpassat och att det ar 1att att orientera sig
och rora sig mellan byggnaderna. Angéringsvégar, parkeringar och
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handikapparkeringar behover tillforas pa ett satt som sakerstaller att all bebyggelse
ar tillganglig for alla. Tillganglighetsfragor beaktas vid projektering och bevakas
under bygglovsskedet.

Schaktning i narhet till naturmark

Innan schaktningsarbete pa kvartersmark ska skyddsstaket uppréttas runt trad
inom naturmark som riskerar att paverkas. Staketet ska sattas upp i hojd med
kronans dropplinje (tradkronans yttersta grenar) och innanfor staketet far ingen
schakt, uppléaggning av material eller massor, arbetstrafik eller annan for tradet
skadlig aktivitet ske.

Kompensationsatgarder
I det fall befintligt stort kdrsbarstrad tas ner pa kvartersmark atar sig markagaren
att vidta kompensationsatgard i form av minst tre nya frukttrad inom fastigheten.

Utbyggnad allméan plats

Natur

Detaljplanen innebér att tidigare kvartersmark planléggs for naturmark. Den
befintliga skogen ingar i kommunens skotselplan for vildparksomraden och kommer
skotas enligt den. Enligt géllande skotselplan vid detaljplanens antagande kommer
ingen ny plantering av det befintliga skogsomradet ske utan omradet kommer vaxa
igen naturligt. Ett genomforande av planen innebéar darfor inga extra atgarder for
naturmarken. Planlaggningen av NATUR pa en vid antagande grasbevuxen yta i
norddst mojliggor dock for tradplantering av denna.

Planlaggning av naturmark i omradets norra del sakerstaller kommunens tillgang till
allman platsmark dar dagvattenférdréjning kan anlaggas om det allmanna
dagvattennatet behdver avlastas. Ulricehamns Energi AB ansvarar for utredning,
bedémning och hantering av kapaciteten for det allmanna dagvattennétet.

Gata
Gatunatet for biltrafik i omradet ar utbyggt och bedoms tillrackligt for nuvarande
och framtida trafikméangder.

Cykel

Planen majliggor en forlangning av befintlig gang- och cykelvag, i den norra delen av
planomradet, fram till Villagatan. Utbyggnaden av gang- och cykelvagen kan ske
oberoende av 6vrig exploatering i omradet.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk beddmning
Kommunens investeringsekonomi
Detaljplanens genomforande innebéar att kommunen far kostnader for;

e Kop av mark
e Utbyggnad, drift och underhéll av allman platsmark GATA, GCVAG och
NATUR.

Kommunen far intakter i samband med forsaljning av mark.
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Kommunala energibolagets investeringsekonomi
Detaljplanens genomforande innebar att Ulricehamns Energi AB far kostnader for;

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

Ekonomiska konsekvenser for fastighetsagare
Fastighetsagare bekostar samtliga atgarder inom den egna kvartersmarken, vilket
bland annat innefattar kostnaden for;

e Byggnation och projektering inom kvartersmark.

e FoOrrattningskostnader for fastighetsbildning.

e Lovpliktiga atgarder.

¢ Anslutningsavgifter till el-, tele/bredband, fjarrvarme och VA-ledningar.
e Atgarder for undanflyttning eller skydd av markforlagda ledningar.

Fastighetsagaren till Stockrosen 1 far en utgift i samband med kdp av mark och en
inkomst i samband med forsaljning av kvartersmark.

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

Planavgift

Planavgift tas inte ut vid lovarenden. Kommunens kostnader for planen och dess
genomfdrande har reglerats i planavtal mellan kommun och fastighetséagare for
Stockrosen 1.

Inlosen
Kommunen far en kostnad for inlosen av allman platsmark.

Drift allman plats

Kommunen bekostar i dagslaget drift av gata, gang- och cykelvag samt natur. Da den

befintliga skogsmarken, som nu planlaggs som natur, redan inbegrips i

skotselplanen och skoéts av kommunen sa bidrar planlaggningen inte till nagra 6kade

kostnader. | samband med utbyggnad av gang- och cykelvég tillkommer en viss
driftkostnad for denna.

Gatukostnader

Ulricehamns kommun bekostar utbyggnad av gang- och cykelvag da denna bedéms

tjana ett stort omrade och inte endast gynnar fastighetsagaren till Stockrosen 1. En
forlangning av befintlig gang- och cykelvag fram till korsningen mellan Furuvégen
och Villagatan ar beraknad till en kostnad pa cirka 400 000 kr.
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PLANERINGSUNDERLAG
Kommunala

Oversiktsplan Ulricehamn 2040 (2022-03-24)

Forslag till stadsplan for omrade vid Fredriksberg (sodra delen) (1975-09-05)
Forslag till andring av detaljplanen for del av stg 297 HO, Fredriksberg,
Fredriksberg (1988-11-16)

Forslag till utvidgning av stadsplanen for del av Ulricehamn (1949-02-18)
Forslag till andring av stadsplanen for kvarteret Stubbahagen m.m. (1982-
03-11)

Planbesked detaljplan Stockrosen 1, etapp 2 Stockrosvagen Ulricehamn (2019-
10-16)

Grundkarta antagande del av Stockrosen 1 m.fl. Stockrosen Ostra, Ulricehamn
(2023-05-30)

Beslut om betydande miljopaverkan detaljplan for del av Stockrosen 1 m.fl.
(2021-07-14)

Riktlinjer for stadsbyggnad (2021-01-14)

Parkeringsnorm fér Ulricehamns kommun (2020-01-01)

Gronplan 2001, Ulricehamns stad (2001)

Skotselplan for vildparksomraden inom Ulricehamns stad (2001)
Renhallningsforeskrifter for Ulricehamns kommun (2022-02-24)

Utredningar

PM Geoteknik — Detaljplan Stockrosen 1, etapp 2, Ulricehamns kommun
(COWI, 2020-07-03)

Markteknisk undersékningsrapport (MUR) geoteknik — Detaljplan Stockrosen
1, etapp 2, Ulricehamns kommun (COWI, 2020-07-03)

Stockrosen — Naturvardesinventering, ekosystemtjanstinventering, bedémning
fladdermoss samt artinventering av groddjur, faglar och insekter — slutrapport
(Ornborg Kyrkander Biologi & Miljé AB, 2022-10-17)

Naturvardesinventering Stockrosen, Ulricehamns kommun (Jakobi, 2018-06-
18)

Utvardering av ekosystemtjanster Stockrosen, Ulricehamns kommun (Jakobi,
2018-10-29)

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

PM - Skyfallskartering Ulricehamn (WSP, 2019-09-11)

PM Kulturmiljoé — Detaljplan for del av Stockrosen 1 m.fl. (MSB Ulricehamns
kommun, 2021-07-09 reviderad 2023-01-12)

Solstudie — Underlag till detaljplan for del av Stockrosen 1 m.fl. ”Stockrosen
ostra” (MSB Ulricehamns kommun, 2022-12-09)

PM Dagvatten — Underlag till detaljplan for del av Stockrosen 1 m.fl.
”Stockrosen 6stra” (MSB Ulricehamns kommun, 2023-02-10)

PM Revidering av naturomrade efter samrad — Underlag till detaljplan for del
av Stockrosen 1 m.fl. ”Stockrosen éstra” (MSB Ulricehamns kommun, 2023-
01-16)

Flyghinderanalys och CNS-analys — Detaljplan for Stockrosen 1 m.fl.
(Luftfartsverket, 2023-04-26)
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PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

Kommunala

Oversiktsplan

I 6versiktsplan Ulricehamn 2040 ingar planomradet i markanvandningen for Tatort
Ulricehamn. Kommunen &r positivt installd till fortatning och utveckling av
tatorten. Fortatning kan ske genom vertikal fortatning och utveckling ska strava
efter att komplettera bostadsomraden med bostéader, icke skrymmande handel,
kontor och service. Exploatering ska ta hansyn till angransande omraden och ske i
en skala och form som de olika stadsdelarna tal. Park- och naturomraden bor sa
langt det ar mojligt inte exploateras. Parkering bor ske i underjordiska garage, i
parkeringshus eller i forsta vaning ovan mark for att nyttja marken effektivt.

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

For oversiktsplan Ulricehamn 2040 finns atta 6vergripande strategier, vilka anger
inriktningen for kommunens planering. Planen gar i linje med den évergripande
strategin Tatt och blandat da den mojliggor fortatning av ett befintligt omrade
samtidigt som olika anvandningar tillats. Planen bedoms inte ga emot nagon av de
Overgripande strategierna.

Tidigare detaljplaner
Omradet ar sedan tidigare
detaljplanelagt och berdrs av tre
olika detaljplaner.
Genomforandetiden fér samtliga
berérda detaljplaner har passerat.

Storre delen av planomradet ingar i

Forslag till stadsplan for omrade

vid Fredriksberg (s6dra delen)

(1975-09-05) som tillater bostader,

gata och park. Planen begréansar att

byggnader endast far uppforas i tva

vaningar och med en hogsta

byggnadshdjd pa sju meter. Storsta

byggnadsarea ar 9000 kvm per Bild 10: Tidigare planmosaik for omradet.

tomt. Det innebar att fastigheten i

dagslaget ar maximalt exploaterad i forhallande till vad detaljplanen medger. Utmed
den planlagda gatan i norr stracker sig ett parkstrak, som innebar att den befintliga
norra infarten till Stockrosen 1 &r planstridig.

De sodra delarna av fastigheten Stockrosen 1, som i nulaget utgors av parkeringsyta,
omfattas av Férslag till andring av detaljplanen for del av stg 297 HO,
Fredriksberg, Fredriksberg (1988-11-16). Planen anger markanvandningen bostader
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men hela ytan ar foérlagd med prick- eller korsmark, vilket betyder att marken inte
far bebyggas eller enbart far bebyggas med uthus, garage eller dylikt.

Gronomradet i planomradets Gstra del ar planlagt som park och ingar i Forslag till
utvidgning av stadsplanen for del av Ulricehamn (1949-02-18) som reglerar
bostadsomradet utmed Hasselvagen.

Angransande detaljplaner

Norr om planomradet tillater den gallande detaljplanen Forslag till andring av
stadsplanen for kvarteret Stubbahagen m.m. att omradet nyttjas for smaindustri av
sadan beskaffenhet att narboende inte vallas olagenheter med hansyn till sundhet,
brandsékerhet och trevnad. Planen anger dven forbud mot utfart fran
industritomten mot Villagatan.

Planbesked

Kommunens planbesked sedan oktober 2019 anger att det &r positivt for kommunen
med en ny detaljplan fér omradet samt att det gar i linje med 6versiktsplanens
intentioner om att skapa forutsattningar for 6kad bostadsbebyggelse och utveckling
av bostadsomradet.

Gronplan

I Ulricehamns gronplan klassificeras skogsomradet i planomradets 6stra och norra
del som naturpark. Naturparker beskrivs som mindre omraden med naturpragel
planlagda som parkmark. Manga naturparker har stort varde for djur, vaxter och
manniskor. Skogsomradet utgor dessutom en del av en gron kil som leder vidare
mot naturomraden soder om staden med en rik biologisk mangfald. De grona
kilarna ska enligt gronplanen bevaras och forstarkas da dessa ar viktiga ur bade ett
ekologiskt och socialt perspektiv. Detaljplanen avser darfor bevara skogsomradet for
att ta hansyn till den grona kilen.

Vattenskyddsomrade
Planomradet ingar inte i nagot vattenskyddsomrade.

Riktlinjer for stadsbyggnad

Styrdokumentet ska verka vagledande vid utveckling av den byggda miljén och
spegla kommunens intentioner gallande stadsbyggnad. Fortatning bor efterstravas
vid stadsutvecklingsprojekt for en mer effektivt nyttjad mark. En blandbebyggelse
med en variation mellan olika upplatelseformer och hustyper ar énskvart. Vid
utveckling ar det aven efterstravansvart att komplettera bostadsomraden med
handel och service. Parkering bér ske i underjordiska garage eller parkeringshus for
att bostadsgardar istallet ska kunna erbjuda gronytor och métesplatser. Vid ny
bebyggelse ska ett omrades vardebarande egenskaper vara vagledande.

Parkeringsnorm for Ulricehamns kommun

Styrdokumentet sétter grans for det minsta antalet parkeringsplatser som ska
tillhandahallas, bade nar det galler bil och cykel. Utgangspunkten ar att fastighetens
parkeringsbehov ska tillgodoses inom den egna fastigheten. Aven
handikapparkeringar for bostader samt parkeringar for eventuella verksamheter ska
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anlaggas inom fastigheten. Vid fortatning bor parkering ske under mark, i
parkeringshus eller pa forsta vaning.

Planomradet ligger inom Zon 3 dar parkeringsnormen for flerbostadshus &r tio
bilparkeringsplatser/1000 kvm BTA. Parkeringstalet for cykel ar minst en cykelplats
per lagenhet vid uppférande av flerbostadshus. Cykelparkering ska prioriteras
framfor bilparkering och ska gdrna anordnas nédra entrén.

Riksintressen

Riksintresse for kommunikation

Planomradet ligger inom MSA-péaverkad yta for Jonkopings flygplats. Omradet som
riksintresset tacker ska sa langt mojligt skyddas mot atgarder som patagligt kan
forsvara tillkomsten eller utnyttjandet av anlaggningarna. Vid planlaggning av
byggnader eller foremal som &r hogre &n 20 meter éver omgivande mark eller
vattenyta ska Luftfartsverket (LFV) kontaktas for flyghinderanalys. En
Flyghinderanalys och CNS-analys har genomférts 2023. Luftfartsverket och
Jonkoping Airport har inget att invanda mot planerad etablering.

Miljo
Dagvatten

Fastigheten Stockrosen 1 utgors till viss del av byggnader och andra hardgjorda ytor.
Dagvatten fran omradet leds till det allmanna dagvattennatet. Pa grund av markens

lutning sker den naturliga avrinningen fran aktuell del av fastigheten Stockrosen 1 at
nordvast, mot den befintliga anslutningspunkten till dagvattennétet.

Ledningsnéatet nedstroms ar hart belastat och for att minska den sammanlagda
belastningen pa natet behdver mark sékras for fordrojning och infiltrering av
dagvatten. | den tidigare géllande detaljplanen ingick den norra delen av
skogsomradet i byggbar kvartersmark. Vid hardgérande av denna mark skulle
belastningen pa det allménna ledningsnatet avsevart 6ka. For att sakra marken for
naturlig infiltrering och fordrdjning av dagvatten avser detaljplanen bevara
skogsomradet genom en planlaggning for natur. Pa grund av omradets topografi
skulle skogsomradet kunna nyttjas for avledning och fordrojning av dagvatten fran
bostadsomraden nordést om aktuellt planomrade, innan det tillats rinna vidare
nedat i det allméanna dagvattennatet. En sadan atgard skulle minska den
sammanlagda belastningen pa ledningsnatet.

Det allmé&nna dagvattennéatet har bedomts kunna hantera dagvattnet fran omradet i
samband med att det befintliga skogsomradet huvudsakligen bevaras. Specifika
regleringar har inte bedémts vara motiverat for att kunna hantera dagvattnet fran
omradet. Fordrojning av dagvatten inom kvartersmark uppmuntras oavsett for att
ytterligare minska belastningen pa ledningsnatet. Las mer i det tillhdrande
underlaget PM Dagvatten.
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Naturvarden

Inom planomradet finns ett
skogsomrade som foljer utmed
planomradets 6stra och norra kanter.
Omradet utgor en gron kil som lankar
samman ett skogsomrade nordvast
om planomradet med naturomraden
soder om staden.

Ar 2018 utférde Jakobi Sustainability

AB en inventering av skogsomradet

nordvéast om aktuellt planomrade.

Skogsomradet utgors av alsumpskog

samt blandlévskog och har bedémts

ha ett patagligt naturvarde. Ornborg

Kyrkander Biologi & Miljo AB gjorde

ar 2022 en kompletterande

naturvardesinventering, Bild 11: Dronarefoto 6ver planomradet fran 2018.
ekosystemtjanstinventering, I omréde 1 vaxer al, korsbér, sdlg och 16nn, i omréde 2
beddmning fladdermdss samt vaxer bjork och sly och i omrade 3 vaxer blandade
artinventering av groddjur, faglar och IOYtraq med dorjnin.ans aY bjork. Gron pil illustrerar
. ~ . gron kil och spridningsvag.

insekter som aven inbegrep den skog

som ligger inom aktuellt planomrade.

Inom planomradet har tva
naturvardesobjekt med forhdjda
naturvarden identifierats, se bild 12.
Skogsomradet mellan befintlig
bebyggelse pa Stockrosen 1 och gang-
och cykelvagen (NVO 3) bedéms ha
ett visst naturvarde. Aven om omradet
avgransas av en gang- och cykelvag
kan det rdknas in i det storre
I6vskogsomradet norrut.
Skogsomradet utmed planomradets
Ostra grans (NVO 4) bedéms ha ett
patagligt naturvarde.

Skogsomradet inom planomradet ar
en del av ett storre l6vskogsomrade
och fyller en viktig funktion som
spridningsvag. Funktionen som
spridningsvéag forsvagas nagot av den
befintliga infarten till Stockrosen 1
fran Furuvagen och infarten bor inte
breddas. For att bibehalla
naturvardena bade inom och utanfor planomradet ar det viktigt att befintligt
skogsomrade i mojligaste man bevaras. Las mer om kommunens analys av
skogsomradet i PM Revidering av naturomrade efter samrad.

Bild 12: Identifierade naturvardesobjekt (NVO) i
naturvardesinventering 2022.
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Artskyddsférordning

Fagellivet i skogsomradet nordvast om planomradet bedoms vara péfallande rikt,
och hackande stare har observerats (rodlistad med status sarbar (VU)) vid
inventering av Jakobi Sustainability AB 2018. Ornborg Kyrkander Biologi & Miljo
AB noterade dven bjorktrast, som &r rédlistad som néra hotad (NT), i skogen inom
planomradet. | det 6stra omradet noterades indikationer om hackning vilket gor att
omradet beddms hysa ett visst artvarde.

Ekosystemtjanster

Det inventerade omradet bedoms bidra till flera ekosystemtjanster. Bland annat
naturlig vattenreglering, pollinering, frospridning, rekreation och uppratthallande
av biologisk méngfald. Las mer i inventering av Ornborg Kyrkander Biologi & Milj6
AB fran 2022.

Fororenad mark
Marken inom planomradet ar inte bedomd som ett potentiellt fororenat omrade
enligt Lansstyrelsens EBH-stdd.

Strandskydd

Planomradet omfattas inte av strandskydd.

Hushallning med mark- och vattenomraden

Enligt 3 kap. 1 § miljobalken ska mark- och vattenomraden anvandas for det eller de
andamal for vilka omradena ar mest lampade med hansyn till beskaffenhet och lage
samt foreliggande behov.

Planomradets lage ar attraktivt och strategiskt fordelaktigt for utveckling av
bostader vilket ar ett angelaget allméant intresse. Omradet utgor redan ianspraktagen
mark med utbyggd infrastruktur i anslutning till omradet. Exploatering i befintlig
bebyggelsemiljo innebar ett mer effektivt markutnyttjande och god resurshallning.
Omradet ligger nara centrala Ulricehamn och erbjuder dessutom néra avstand till
samhallsservice, kollektivtrafik och grénomraden.

Miljokvalitetsnormer
Luft

For att skydda manniskors hélsa finns nationella miljokvalitetsnormer (MKN) for
utomhusluft som anger hur hdga halter av olika luftféroreningar som maximalt
tillats. Vanliga kallor ar vagtrafik, energiproduktion och industrier. Enligt 5 kap. MB
ska kommuner och myndigheter sékerstélla att uppstallda miljokvalitetsnormer
(MKN) iakttas. Luftfororeningshalten i omradet bedoms inte vara hog. Topografi
och bebyggelse paverkar inte halterna negativt. Darmed behéver atgarder inte
vidtas.

Vatten

Miljokvalitetsnormerna galler for grundvatten, kustvatten samt sotvatten i syfte att
bevara och forbattra vattenmiljon. Det 6vergripande malet ar att alla vatten ska
uppna god vattenstatus till senast 2027. Vid planering ska kommunen inte foresla
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atgarder som kan forsamra statusen hos vattenforekomster utan ska istallet syfta till
att forbattra statusen déar den inte klassats som god. Den ekologiska statusen fér
Asunden bedéms som mattlig p& grund av bland annat problem med évergddning
och den kemiska statusen for sjon bedéms ej uppna god status (VISS). En viss
forbattring av vattenstatusen bedéms kunna uppnas med hjalp av fordréjning och
naturlig infiltrering av dagvatten inom aktuellt planomrade. Forbattring uppnas
aven i samband med krav pa atgarder for dagvattenrening vid ny- och ombyggnation
av fler an 20 parkeringsplatser enligt kommunens VA-strategi.

Buller

Miljokvalitetsnormen for buller ar en malsattningsnorm déar det ska efterstravas att
omgivningsbuller inte medfor skadliga effekter pad manniskors halsa. Normen foljs
nar stravan ar att undvika skadliga effekter pa manniskors héalsa av
omgivningsbuller. | samband med exploatering ska gallande riktvarden for buller
klaras.

Fysisk miljo
Bebyggelse

Planomradet omfattar tva mindre kvarter som byggdes under borjan av 1980-talet.
Kvarteren uppfordes ursprungligen som tva likadana bostadskvarter med tatt
placerade flerfamiljshus i tva vaningar med pulpettak och enhetliga fasader i rott
tegel.

Det véastra kvarteret ar fortfarande ett bostadskvarter dar originalutformningen
huvudsakligen ar bevarad. Idag finns det fem flerbostadshus i tva vaningar som
inrymmer ett 40-tal lagenheter samt ett antal komplementbyggnader och garage pa
sammanlagt cirka 2670 kvm byggnadsarea. Garagebyggnaderna ar delvis forlagda
utanfor den sddra fastighetsgransen. Befintlig bostadsbebyggelse ar i stort behov av
renovering.

Det ¢stra kvarteret byggdes om till

ett &ldreboende under 1990-talet

och genomgick omfattande

forandringar dar de fristaende

huskropparna byggdes samman,

takfallet &ndrades till sadeltak och

tegelfasaden putsades och gavs en

gul kulor. Befintliga byggnader

utgor i utgangslaget cirka 2780 kvm

byggnadsarea. Bebyggelsens

nockhojd varierar nagot inom

kvarteret dar de sodra

byggnaderna har den hogsta Bild 13: Vard- och omsorgsboendet Solrosen med
nockhdjden pé cirka +255,1 m &.h. uppstickande byggnadsdel synlig i bild.
Det finns &ven en uppstickande

byggnadsdel med en totalhojd pa

257,7 m 6.h. se bild 13.
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Omradets bebyggelsestruktur, med smala huskroppar placerade néara varandra,
forsvarar mojligheten att fortata omradet vertikalt. Detta lamnar begransade
majligheter att komplettera befintlig bebyggelse med fler bostéader.

Bild 14: Befintliga byggnader inom planomradet. Overst till vanster flerbostadshus samt del av innergérd.
Overst till hoger flerbostadshus sett frén vaster. Nederst syns del av vard- och omsorgsboendet Solrosen
till vanster i bild och flerbostadshus till hdger i bild.

Stadsbild

| ssmband med planarbetet har den omgivande bebyggelsen och stadsbildens
karaktarsdrag identifierats och utvarderats ar 2021, se tillhérande underlag PM
kulturmiljo fér del av Stockrosen 1 m.fl.

Intilliggande bebyggelseomraden soder och 6ster om planomradet bestar av
villabebyggelse i tva vaningar med varierande utformning. Bebyggelsen vaster om
planomradet utgors av hogre flerbostadshus. Flerbostadshusen i 2—4 vaningar
uppfordes under 1990-talet och under 2022 har aven tva punkthus pa 7—8 vaningar
uppforts i omradets norra del.

Utformningen av omkringliggande bebyggelseomraden visar pa variation. Det vastra
kvarteret inom planomradet med sin strama och enhetliga utformning sticker i detta
avseende ut i omradet. Aven kvartersstrukturen inom planomrédet skiljer sig fran
kringliggande bebyggelseomraden. Framforallt med anledning av den téta och
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sammanhallna placeringen runt en innergard vilket inte kan sdgas vara ett
karaktarsdrag for stadsdelen som helhet. Omkringliggande bostadsomraden har en
mer Oppen struktur med friliggande flerbostadshus pa rad och friliggande villor.
Utover smaskaligheten har kvarteret ingen tydlig koppling till kringliggande
bebyggelseomraden och bedéms inte ha en tongivande inverkan pa det
kringliggande bebyggelselandskapet.

Stadsdelens karaktarsdrag sammanfattades ar 2021 till: smaskalig bebyggelse, tydlig
trafikseparering, variation i bebyggelseutformning och variation i
kvartersstrukturer. Efter denna analys har tva nya hus pa 7—8 vaningar uppforts i
stadsdelen. Dessa hus paverkar stadsbilden och den smaskaliga karaktéaren ar inte
langre lika dominerande. De olika hojdsattningarna i naromradet bidrar istéllet till
en varierande stadsbild. Skalan pa de olika bebyggelseomradena knyter dock an till
varandra da bebyggelsen i stora drag féljer markens lutning ned mot Asunden och
hogre bebyggelse ar placerad pa lagre marknivaer. Det gar dven att urskilja en viss
upptrappning av hojder dar de hogre hojderna ar placerade langre in i omradet sett
fran Tre Rosors Vag.

Bild 15: Sektion genom befintlig bebyggelse.

Sol- och skuggforhallanden

Boverkets byggregler, BBR, staller krav pa bostaders tillgang till dagsljus och direkt
solljus for rum eller avskiljbara delar av rum dar manniskor vistas mer an tillfalligt.
Den befintliga byggnationens laga hojdsattning och utformning innebar goda
forutsattningar for dagsljusinslapp. Den omkringliggande bebyggelsens hdjdsattning
och placering innebar inte heller nagon stor skuggpaverkan pa omradet.

Forutsattningar bedéms finnas for att uppfylla kraven for dags- och solljusinslapp i
bostader vid fortatning av omradet. Vid uppférande av ny hogre bebyggelse behdver
kravstallningar pa dags- och solljusforhallanden uppnas for ny bostadsbebyggelse.

Kommunen har undersokt omradets solférhallanden i samband med planarbetet. En
oversiktlig solstudie for ett exempel pa maximal exploatering finns att se under
Konsekvenser — Sol och skuggforhallanden pa sida 44—45. | det fall det vastra
kvarteret utvecklas med bebyggelse som ar avsevart hdgre an befintlig bebyggelse
riskerar de sédra delarna av den befintliga byggnaden i st att skuggas. Om nya
byggnader skulle placeras narmre den 6stra byggnaden an vad de befintliga
byggnaderna star idag skulle solljustillgang inte vara garanterad. For att sakerstalla
en fortsatt solljustillgang for den befintliga byggnaden har hojdsattningen bedomts
behova regleras och avstandet mellan huvudbyggnader sékerstallas till 15 meter fran
bygganden i 6st.

33



Mark och vegetation

Marken i planomradet sluttar fran ost till vast med en hdgsta markniva pa cirka
+253 m 6.h. och en lagsta niva pa +239 m 6.h. Marken i omradet har tidigare
markberetts sa det Ostra kvarteret ligger hogre an det vastra kvarteret och ytan
mellan kvarteren utgors av en slant. Det Ostra kvarteret ligger pa en niva runt +246
m 6.h. och det vastra pa cirka +243 m 6.h. Kvartersmarken ér till stor del hardgjord
och befintliga grénytor utgors av klippta grasmattor med enstaka trad och buskar.
Tre Rosors véag ligger beldgen hogre an kvartersmarken vilket innebéar en grasbevéxt
sluttning mellan vagen och de befintliga parkeringsytorna.

Industriverksamhet

Strax norddst om planomradet finns en befintlig industrifastighet. Pa fastigheten
tillats smaindustri med begransad omgivningspaverkan, las mer under Angransade
detaljplaner pa sida 27. Ingen industriverksamhet bedrivs pa platsen i dagslaget.
Befintlig verksamhet beddms inte vara farlig eller stérande for boende i
omgivningen. Befintligt skogsomrade avskiljer bostader inom planomradet fran
industrifastigheten vilket minskar paverkan fran exempelvis transporter till och fran
verksamheten. Om skogsomradet bevaras beddoms fastigheten for smaindustri inte
innebéra storningar eller risker for boende i planomradet.

Kulturmiljo

Kulturmiljoévarden

Planomradet berdrs inte av ndgot formellt skydd avseende kulturmiljo sa som
riksintressen eller skyddsbestammelser i tidigare detaljplan. Inom omradet finns
inte heller nagra byggnader eller miljéer utpekade i kommunens
kulturmiljovardsprogram. Oberoende av detta galler de generella kraven att platsens
natur- och kulturvarden ska tas i beaktande vid forandringar enligt 2 kap. 6 § plan-
och bygglagen. | samband med planarbetet har de befintliga byggnadernas
kulturmiljovarden utvarderats, 1as mer i tillhérande underlag PM kulturmilj6 for del
av Stockrosen 1 m.fl.

| det vastra kvarteret ar originalutformningen huvudsakligen bevarad. Bebyggelsen
har ett stramt arkitektoniskt uttryck med en utméarkande form som skiljer sig fran
kringliggande bebyggelse. Kvarteret har vissa kulturhistoriska och arkitektoniska
kvaliteter men dessa har inte bedomts vara av sadan karaktar att bebyggelsen
omfattas av férvanskningsforbudet enligt 8 kap. 13 8 PBL. Det Ostra kvarteret har
genomgatt omfattande forandringar och bebyggelsen har bedémts ha fa
ursprungliga kvaliteter bevarade. Byggnaderna har inte bedomts besitta nagra hogre
kulturhistoriska kvaliteter eller omfattas av férvanskningsforbudet.

Sammanfattningsvis har inte omradet eller de enskilda byggnaderna bedomts ha sa
hdga kulturhistoriska, estetiska, upplevelsemassiga eller konstnéarliga varden att de
ar motiverade att skydda i detaljplanen. Under planarbetet har det allmanna
kulturmiljoéintresset av att bevara bebyggelsen vagts mot allménna och enskilda
intressen av nybyggnation i omradet. Las mer under Konsekvenser - Rivning av
befintlig bebyggelse sida 41-42.
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Fornlamningar
Inga kanda fornlamningar finns inom planomradet.

Trafik

Gatunat och biltrafik

Planomradet angransar i soder till genomfartsgatan Tre Rosors vag och i nordost till
en del av Furuvégen. Tre Rosors vag har en hastighetsbegransning pa 60 km/h och
en arsdygnstrafik (ADT) pé cirka 3900 fordon/dygn enligt matningar 2022.
Furuvéagen ar en lokalgata som avslutas i en atervandsgata i planomradets nordostra
del. Omradets befintliga bostader samt vard- och omsorgsboende angdérs med en
gemensam infart fran Tre Rosors vag. Angoring sker aven via en grusad infart fran
Furuvéagen.

Parkering

I den sodra delen av planomradet finns parkeringsytor i markplan som angors via en
gemensam infart fran Tre Rosors vag. Norr om vard- och omsorgsboendet finns en
mindre parkeringsyta som fungerar som personalparkering och angérs fran
Furuvéagen.

Gang- och cykelvagar

Utmed den sodra sidan av Tre Rosors vag finns en gang- och cykelvag som till
storsta del ar avskild fran biltrafik. Inom planomradet leder en befintlig gdng- och
cykelvag utmed den norra och véstra gransen. | vast fortsatter gang- och cykelvagen
till Parkgatan men i 6st avslutas den cirka 60 meter innan korsningen mellan
Furuvégen och Villagatan. | soder ansluter den via en tunnel till gang- och
cykelvagen utmed Tre Rosors vag.

GoOtalandsbanan

Planomradet ligger inom Trafikverkets utredningsomrade for eventuell strackning
av den framtida hoghastighetsjarnvagen Gotalandsbanan. Utredningsomradet
tacker stora delar av Ulricehamns kommun men kommunen har i 6versiktsplanen
Ulricehamn 2040 valt att peka ut ett omrade dar det bedomts som osannolikt att
jarnvagen kommer att dras. Planomradets lage i tatorten gor att det inte bedomts
som sannolikt att omradet i framtiden kan bli en del av hoghastighetsjarnvagen
varav ingen hansyn tas till framtida jarnvag i detaljplanen. Kommunen haller sig
uppdaterad kring arbetet med héghastighetsjarnvéagen.

Kollektivtrafik

Narmsta busshallplats ligger langs Tre Rosors vég, strax soder om planomradet.
Gangavstand fran planomradets befintliga bostadsbyggnader till hallplatsen ar cirka
150 meter.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Omradet ar anslutet till det allmanna VA-ledningsnatet. Kommunen har bedomt att
befintligt reningsverk har tillracklig kapacitet for det som majliggors i planen.
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Uppvarmning
Omradet ar ansluten till fjarrvarmenatet.

El, tele, fiber

Omréadet ar anslutet till el, tele och bredband. | omradets norddstra horn finns en
transformatorstation som ar ur drift och som inte avses att tas i bruk igen.

Brandvattenforsorjning

Planomradet ligger inom ett avstand till brandposter som ger forutsattningar att
tillampa det konventionella systemet vid behov. Vid utveckling av verksamhet som
kraver sprinklersystem behover dock tank for sprinklervatten ordnas pa fastigheten.

Avfall

Narmaste atervinningsstation finns 500 meter ¢ster om planomradet, vid
Avenboksgatan. Kommunens &tervinningscentral Ovreskog finns strax norr om
Ulricehamns tatort.

Geotekniska forhallanden

Inom den vastra halvan av planomradet har COWI AB, pa uppdrag av Ulricehamns
kommun, utfort en geoteknisk utredning daterad 2020-07-03. Enligt utredningen
bestar omradet i huvudsak av siltig sand som vilar pa berg, sanden varierar fran lerig
till grusig. Jorddjupet till fast botten varierar och ar uppmaétt till cirka 2—5,5 meter.
Inom omradet har aven lager av organisk jord patraffats med ett djup av cirka 1
meter.

Stabilitetsforhallandena bedoms enligt utredningen som tillfredsstéllande.
Sattningarnas storlek forutsatts bli sma och ske relativt snabbt vid mattliga laster. |
den nordvastra delen av utredningsomradet har organisk jord patraffats vilken ar
mer sattningskanslig.

Hydrologiska forhallanden

I ssamband med den geotekniska undersékningen av COWI AB 2020 avlastes
grundvattenytan cirka 2,4 meter under markytan vilket motsvarar en niva pa cirka
+244 m 6.h.

Hélsa och sakerhet

Radon

Enligt kommunens radonriskkartering ligger planomradet inom normalriskomrade
for radon.

Farligt gods
Planomradet ligger inte i narheten av utpekad primaér eller sekundar transportled for
farligt gods.
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Omgivningsbuller

Géllande riktvarden for trafikbuller anges i Forordning om trafikbuller vid
bostadsbyggande (2015:216). Forordningen anger bland annat att buller fran
vagtrafik inte ska 6verskrida 60 dB(A) ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads
fasad.

Kommunens 6versiktliga
bullerkartering, utford 2018 av
Ramboll, visar bullernivaer fran Tre
Rosors vag som beréknas
uppkomma vid hastigheten 60 km/h
och utifran trafikmangder som
Overensstammer med vad som
uppmatts 2022, las mer om
trafikmangder under Gatunét och
biltrafik pa sida 35. Utifran
bullerkarteringen bedéms
kvartersmarken i utgangslaget inte
paverkas av ekvivalenta ljudnivaer
6ver 60 dB(A) vid tva meter 6ver
mark. Mellan den s6dra
fastighetsgransen fér Stockrosen 1
och befintlig bostadsbebyggelse
berédknas den ekvivalenta ljudnivan
uppga till 55—60 dB(A). Inom &vriga
delar av kvartersmarken bedéms
bullernivaerna ligga under gallande
riktvarden med god marginal.

Bild 16: Bullerkartering — Ekvivalent ljudniva.

Maximala ljudnivaer 6ver 75 dB(A)
har beraknats kunna uppsta pa den
befintliga parkeringsytan i
planomradet. Tillfalliga hoga
ljudnivaer i enlighet med
karteringen kan uppsta i det fall
lastbilar kér inom omradet.

Pa grund av den prognosticerade

trafikokningen pa Tre Rosors vag

beddmer kommunen att det finns en

viss risk att bullernivaer i framtiden  Bild 17: Bullerkartering — Maximal ljudniva.

kan komma att 6verstiga 60 dB(A)

inom cirka 40 meter fran vagen, den del som idag berors av ekvivalenta ljudnivaer
pa 55—60 dB(A). Det innebar att om bostadsbebyggelse placeras narmare vagen an
idag kan framtida bullernivaer uppsta som éverstiger gallande riktvarden. Det
beddms dock finnas mdjligheter att genom placering och utformning av bebyggelse
uppféra bostader som klarar géllande riktvarden.
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Risk for oversvamning efter
skyfall

Kommunens skyfallskartering,
framtagen av WSP, visar att
omradet l6per risk for 6versvamning
i samband med kraftig nederbdérd.
Vattenansamlingar riskerar
framforallt att uppsta pa befintliga
innergardar dar byggnadskropparna
hindrar avrinning ytledes. Modellen
visar att det Ostra kvarteret riskerar
att drabbas av vattenansamlingar
med djup pa runt en meter.
Nuvarande fastighetsdgare har
informerats om risken.

Risk for htga vattenstand Bild 18: Skyfallskartering over omradet.

Asundens maxniva for

oversvamning ligger pd +166 m 6.h. och planomradet har en lagsta hojd pa +239 m
0.h. Risken for negativ paverkan till foljd av hoga vattenstand bedéms darmed vara
uteslutet.

Service

Kommersiell och offentlig service

I dagslaget nyttjas omradets ostra kvarter for vard- och omsorgsboendet Solrosen.
Den nuvarande verksamheten planeras i framtiden att flyttas vilket dppnar upp for
majligheten att nyttja befintliga lokaler for andra verksamheter.

Narmsta livsmedelsbutik ligger cirka 400 meter fran planomradet. Vardcentral och
tandlakarmottagning finns inom 1,5—2 kilometer. Forskola finns i direkt anslutning
till planomradet, cirka 30 meter fran befintliga bostadsbyggnader. Grundskola,
hogstadieskola och gymnasieskola finns inom tva kilometer fran planomradet.

Sociala perspektiv
Tillganglighet

Omréadet ar delvis ombyggt till ett vard- och omsorgsboende och har i samband med
ombyggnationer tillganglighetsanpassats efter davarande tillganglighetskrav. Den
sluttande marken i omradet har i hanterats med en grasslant mellan de tva
kvarteren. | dagslaget finns ingen tillganglighetsanpassad gangvag mellan kvarteren
vilket forsvarar framkomligheten.

Rekreation

Planomradet ligger i direkt anslutning till ett mindre skogsomrade vilket ger goda
forutsattningar for bostadsnara naturvistelse. | planomradets nordvastra horn finns
Stockrosvéagens stadsodling i form av odlingslotter.
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Barnperspektiv

I januari 2020 tradde lagen om barnkonventionen i kraft vilken ska synliggora barns
rattigheter i samhéllet. Enligt artikel 3 i barnkonventionen ska vad som bedéms vara
barnets béasta beaktas vid alla atgarder som rér barn. Som barn betraktas alla
méanniskor under 18 ar.

I omradet finns i dagslaget grasytor runt bostadsbebyggelsen som kan fungera som
lekyta. Det finns daremot ingen lekplats utan barn behdver ta sig cirka 500 meter till
narmsta lekplats. Trafikseparerade gang- och cykelvagar mot centrum och skola
maojliggor sakra vagar for barn.
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KONSEKVENSER

Riksintressen

Riksintresse for kommunikation
Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte forsvara tillkomsten eller
utnyttjandet av anldggningarna som MSA-ytan avser att skydda.

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

kommun har gjort beddmningen att genomférandet av detaljplanen inte innebér en
betydande miljopaverkan i den betydelse som avses enligt 4 kap. 34 § PBL.

Dagvatten

Vid maximal utbyggnad enligt detaljplanen kommer andelen hardgjord mark inom
planomradet att 6ka och avrinningen beréknas 6ka fran 293 I/s till 489 /s vid ett
10-arsregn. Avrinningen kommer hanteras med det allmanna dagvattennétet.
Dagvatten fran fastigheten Stockrosen 1 kommer ledas till fastighetens befintliga
anslutningspunkt pa ett ordnat satt vilket minskar risken for negativa konsekvenser
pa grund av okontrollerad ytavrinning. | samband med att det befintliga
skogsomradet bevaras sékras en storre andel naturmark jamfort med utgangslaget.
Vid anlaggande av exempelvis en dagvattendamm inom naturomradet kan en
sammanlagd minskad belastning pa ledningsnéatet uppnas vid behov. Las mer i det
tillhérande underlaget PM Dagvatten.

Vatten och avlopp

Ett genomférande av planen kan vid full utbyggnad medféra en 6kning av cirka 100
bostader jamfort med dagslaget. Kommunens beddmning ar att det befintliga
avloppsreningsverket klarar av att hantera denna utékning dven innan det nya
reningsverket &r i drift.

Hushallning med mark- och vattenomraden

Ett genomforande av detaljplanen innebér en fortatning av redan ianspraktagen
mark vilket bidrar till ett mer effektivt markutnyttjande och god resurshallning.
Exploatering pa ianspraktagen mark ar ur hallbarhetssynpunkt att foredra i
jamforelse med en exploatering pa tidigare obebyggd mark. Detaljplanen méjliggor
ett tillskott av bostader i ett centralt och strategiskt omrade i Ulricehamn. Samtidigt
sakerstaller planen att befintligt skogsomrade till stor del bevaras vilket bland annat
bidrar till det allmé&nna intresset av bostadsnéra rekreationsmajligheter.
Planforslaget 6kar aven omradets flexibilitet vilket gor att det battre kan anpassas
efter nuvarande och framtida behov.
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Natur

Naturvarden

Ett genomférande av planen sakerstaller att det befintliga skogsomradets
naturvarden och funktion som spridningsvag bibehalls. Ingen negativ paverkan pa
naturvarden eller arter som omfattas av artskyddsforordningen bedéms uppsta.
Naturmarken kommer fortsattningsvis plockhuggas och sjalvféryngras vilket kan
forstarka det grona straket och gynna den biologiska mangfalden.

En del av skogsomradet bibehalls som kvartersmark vilket innebar att marken
fortséatter vara del av privat fastighet och befintliga trad kan fallas. En storre
fastighetsyta innebar béattre forhallanden for att skapa en éverskadlig och trygg
utemiljo for boende i omradet. Om befintliga trad falls riskerar ett storre
korsbarstrad att forsvinna varav kommunen foresprakat kompensationsatgéarder.
Fler korsbarstrad forekommer dock i skogsomradet varpa ingen avsevard negativ
konsekvens véantas uppkomma och kompensationsatgarder inte kravstalls.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer for luft
Kommunen beddmer att detaljplanens genomfdrande inte innebéar att gallande
miljokvalitetsnormer for luft kommer att 6verskridas.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte innebara en negativ paverkan pa
Asunden. Dagvatten frén planomradet kommer delvis att infiltreras naturligt och
delvis avledas via det allmanna dagvattennatet. Innan avrinningen nar ett
vattendrag passerar det genom ett befintligt makadammagasin som férdrdjer och
renar vattnet. Tillsammans med gallande kommunala krav pa rening av dagvatten
vid ny- och ombyggnation av storre parkeringar kommer detaljplanen bidra till en
forbattrad vattenstatus. Las mer i det tillhrande dokumentet PM Dagvatten.

Miljokvalitetsnormer for buller

Ett genomforande av detaljplanen bedéms inte innebara att manniskor utsatts for
ohalsosamma bullernivaer och inte heller bidra till negativ paverkan pa
miljokvalitetsnormer for buller.

Omgivningspaverkan
Rivning av befintlig bebyggelse

Befintlig bebyggelse skyddas inte i planen vilket innebar att den kan komma att rivas
i syfte att fortata omradet med bostéader. Rivning och nybyggnation ger normalt en
okad koldioxidpaverkan. | samband med atervinning av material kan
klimatbelastningen minskas.

Forutsattningarna for att komplettera befintlig bebyggelse med fler bostader har
bedomts vara begransad. Omradets redan tata bebyggelsestruktur forsvarar
mojligheten att fortata omradet vertikalt. Befintlig bebyggelse har dven beskrivits
vara i en teknisk dalig status, ha en lag energieffektivitet och vara i stort behov av
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renovering. Vid nybyggnation kan en mer effektiv markanvandning uppnas
samtidigt som omradet kan utvecklas med energieffektiva och
tillganglighetsanpassade bostader.

Kommunen har gjort beddmningen att det inte &r motiverat att bevara befintlig
bebyggelse i omradet med anledning av kulturmiljovarden men en rivning kommer
anda innebéra en viss negativ paverkan, las mer under Kulturmiljévarden sida 42.
Forutsattningarna for att mojliggora fler bostader i omradet utan att paverka dessa
varden har beddmts vara begréansade och for att uppfylla planens syfte om
bostadsfortatning har denna negativa paverkan pa kulturmiljon bedémts vara
motiverad.

Nybyggnation i omradet har bedomts gynna bland annat de allmanna intressena av
fler bostader i Ulricehamn, forbattrad och tillganglighetsanpassad boendemiljo,
bevarande av naturvarden, bevarande av bostadsnara natur samt god hushallning
med mark. Aven fastighetsagarens enskilda ekonomiska intresse av att kunna
utveckla sin fastighet gynnas. Sammantaget har dessa allmanna intressen samt det
enskilda ekonomiska intresset beddmts véaga tyngre an det allméanna intresset av att
bevara bebyggelsen.

Kulturmiljoévarden

Ett genomforande av planen dar befintlig bebyggelse rivs kommer innebéra viss
negativ paverkan pa omradets kulturmiljévarden. | samband med en rivning av det
vastra kvarteret kommer byggnadernas nuvarande arkitektoniska kvaliteter och
kulturhistoriska varden forsvinna. Aven upplevelsen av omradets karaktar kommer
forandras. En rivning av det dstra kvarteret skulle innebdra en mer marginell
negativ kulturmiljopaverkan pa grund av att kvarteret bedomts ha fa ursprungliga
kvaliteter bevarade.

Stadsbild

Ett genomforande av planen, dar befintlig bebyggelse rivs och en ny hogre
bebyggelse tillfors, innebar att upplevelsen av stadsdelen foérandras. Omradets
tidigare smaskaliga karaktar kommer bli &n mindre dominerande med hégre
bebyggelse pa platsen. Efter en utbyggnad enligt detaljplanen kommer den hogre
bebyggelsen ansluta i skala till de nya flerbostadshusen direkt vaster om omradet
samtidigt som den lagre bebyggelsen i 6ster knyter an till den narliggande
villabebyggelsens skala. Sammantaget innebar ett genomférande en varierande
hojdsattning dar den hogre bebyggelsen ar forlagd langre in i omradet sett fran Tre
Rosors vag, dar aven marknivan ar lagre. Omradets paverkan pa stadsbilden har
studerats under planarbetet med hjalp av volymstudier. Bilder pa sida 43 visar
volymer for ett exempel pa maximal byggnation.
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Bild 19: Vy mot fastigheten sett frdn Tre Rosors vag 6ster om planomradet.

Bild 20: Volymstudie for exempel pa maximal bebyggelse (enligt bild 6 sida 10) - Vy mot fastigheten sett
fran Tre Rosors vag 6ster om planomradet.

Bild 21: Volymstudie for ett exempel pa maximal bebyggelse (enligt bild 6 sida 10) - Vy mot fastigheten sett
fran Tre Rosors vag vaster om planomradet.
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Sol- och skuggforhallanden

Kommunen har tagit fram en dversiktlig solstudie dver hur ny bebyggelse kan
paverka befintlig och kommande bebyggelse, se bild 22 och 23, samt separat
tillhérande underlag. Solstudien redovisar skuggbildning vid var- och
hostdagjamning samt i juni vid olika klockslag pa dagen.

Vid uppférande av en hiégre bebyggelse i det vastra kvarteret kommer en storre
skuggpaverkan ske i omradet. Solljustillgdng for den befintliga 6stra byggnaden
beddms uppnas i samband med att huvudbyggnader i vast inte far placeras narmre
an 15 meter till berérd byggnad samt regleras till hgst +257 m 6.h. Nya byggnader
beddms darmed inte kunna placeras pa ett satt som skuggar befintlig bebyggelse pa
ett satt som utgor en betydande olagenhet. Pa grund av att omradet kan exploateras
pa olika satt behover sol- och skuggforhallanden utredas vid projektering for att
sékerstalla att gallande krav pa dagsljusinslapp uppnas.

Bild 22: Solstudie vid var- och héstdagjamning for ett exempel p& maximal exploatering (enligt bild 6 sida
10).
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Bild 23: Solstudie 21 juni for ett exempel pd maximal exploatering (enligt bild 6 sida 10).

Planstridig bebyggelse

I samband med att detaljplanen far laga kraft blir befintliga garagebyggnader
planstridiga utmed fastighetens Stockrosen 1:s sédra grans. Byggnaderna ligger i
dagslaget utanfor fastighetsgrans och efter detaljplanens antagande tillats
komplementbyggnader inte inom 2 meter fran fastighetsgrans. Planstridigheten
innebar att berdrda garagebyggnader inte kommer kunna fa bygglov for tillbyggnad.
| det fall att byggnaderna rivs kommer de inte att kunna uppforas i samma lage
vilket gor att framtida komplementbyggnader kommer placeras inom fastigheten.
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Trafik

Motortrafik

Detaljplanen medger en storre byggrétt vilket kan bidra till en 6kad trafik i
planomradets narhet. Vid maximal utbyggnad beraknas exploateringen medfora en
6kning pa cirka 394 fordonsrorelser/dygn vilket framst kommer paverka Tre Rosors
vag. Den befintliga infrastrukturen i naromradet bedéms vara tillracklig dven for
framtida trafikméangder och trafikokningen bedéms innebara en acceptabel
paverkan pa trafikmiljon.

Den prognosticerade trafikmangden har tagits fram med hjélp av Trafikverkets
trafikalstringsverktyg och utgar fran att det véstra kvarteret anvands for bostader
och det 6stra kvarteret anvands for samhallsservice &ven i framtiden.

TRAFIKALSTRING ‘

Uppskattad ADT 2021 (befintlig bebyggelse) 328 fordon/dygn

Prognosticerad ADT vid maximalt nyttjande

av tillaten byggratt 722 fordon/dygn

Forandring enligt prognosticerad ADT + 394 fordon/dygn

Tabell 2: Trafikalstringsberdkning éver den genomsnittliga trafiken under ett &rsdygn (ADT) &r 2021
samt prognosticerad trafikméngd efter en maximal utbyggnad enligt detaljplanen.

Kvarteret kommer i framtiden enbart angdras via en gemensam in- och utfart mot
Tre Rosors vag. Genom att samla all trafik kan god trafiksékerhet uppsta bade
utmed Tre Rosors vag samt i omradet.

Planstridig infart

Den befintliga infarten fran Furuvégen till Stockrosen 1 kommer aven efter
detaljplanens antagande att vara planstridig. Infarten leder éver naturmark och
tillats inte i anvandningen NATUR. Planstridigheten innebér att inga lov kommer
medges for andringar eller byggnation som &r i behov av att infarten finns kvar.

Parkeringar

Vid maximal utbyggnad i enlighet med detaljplanen behdver parkeringslosningar, sa
som underjordiskt parkeringsgarage, uppfdoras for att beméta parkeringsbehovet i
omradet enligt kommunens parkeringsnorm. Uppférande av ett underjordiskt
garage skulle bidra till minskat behov av hardgjorda parkeringsytor i markplan
vilket innebar att denna markyta istallet kan nyttjas for gronytor och rekreativa
utemiljoer.

I samband med att den tidigare atervandsgatan av Furuvagen overgar till
kvartersmark samt att gang- och cykelvéagen forlangs kan den tidigare
problematiken med olovlig parkering norr om planomradet férhindras.

Gang- och cykeltrafik
Ett genomforande av detaljplanen innebér att stadens gang- och cykelvagnéat kan
utvecklas och skapa battre forutsattningar for mjuktrafik i staden. Omradets narhet
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till centrum 6kar aven majligheten och sannolikheten att manniskor valjer att ga
eller cykla.

Hélsa och sakerhet

Omgivningsbuller

Tillkommande bostader och utdkad verksamhet i omradet kan medfora en
trafikokning i naromradet. Okningen bedéms inte vara s omfattande att den ger
upphov till hogre bullernivaer eller bullerstérningar 6ver géallande riktvarden for
boende i naromradet.

Inom det nuvarande parkeringsomradet finns viss risk for att framtida bullernivaer
uppstar som overstiger gallande riktvarden vid bostadsfasad. For att minska risken
for negativa effekter pa manniskors hélsa sakerstéller detaljplanen att bostader
uppfors pa ett satt som gor att gallande riktvarden klaras i bostader. Ett
genomforande av detaljplanen innebar dven att bostader far tillgang till minst en
uteplats som klarar gallande riktvarden for buller.

Oversvamning

I samband med utveckling av omradet behdver den interna dagvattenhanteringen
utformas pa ett satt som minskar éversvamningsrisken vid skyfall. Genom att
atgarder vidtas och hansyn tas till naturliga rinnvagar kan negativa konsekvenser av
stillastaende vatten minskas.

Sociala perspektiv

Barnperspektivet

Ett genomférande av detaljplanen innebar ett tillskott av bostader i en central miljo
med néarhet till malpunkter, kollektivtrafik och gang- och cykelvégar vilket ger barn
och ungdomar stérre mojlighet att rora sig sjalvstéandigt i staden. Befintliga grasytor
runt bostadsbebyggelse kommer forandras men i gengald finns det goda
forutsattningar for att tillféra nya lekytor inom kvartersmark vid nybyggnation.
Detaljplanen sékerstaller att nya byggnader inte far placeras tatt intill gang- och
cykelvagen vilket mojliggor for en upplevd trygg miljo for barn och unga. Planen
bedoms inte innebara nagra patagliga negativa konsekvenser utifran
barnperspektivet.

Trygghet

Ett tillskott av malpunkter bidrar till att fler boende och bestkare kan komma att
réra sig i omradet. Fler personer som ror sig i omradet kan leda till att den upplevda
tryggheten 6kar, bade inom planomradet och i omkringliggande omraden.

Tillganglighet

En utveckling innebar att omradet utformas pa ett satt som forbattrar
tillgangligheten och framkomligheten for alla. Inom kvartersmark kommer bland
annat angoringsvagar och parkeringar anordnas pa ett satt som innebar att alla
manniskor kan ta sig till samtliga byggnader.
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Nollalternativ

Ett nollalternativ innebér att ingen ny detaljplan uppréttas och géllande detaljplan
fortsatter galla. Om ingen ny detaljplan uppréttas &r markanvandningen fortsatt
begransad till bostader med maximalt tva vaningar. Eftersom behovet av renovering
ar stort i det vastra kvarteret ar det mojligt att bebyggelsen skulle behéva rivas aven i
ett nollalternativ. Omradet ar i nulaget nast intill maximalt exploaterat i forhallande
till vad gallande detaljplan medger vilket innebér begransade mdjligheter fér
bostadsfortatning i omradet.

Den Ostra delen av gronomradet skulle fortsatta vara planlagt som PARK vilket inte
stammer 6verens med nuvarande anvandning. Den norra delen av gronomradet
skulle fortsattningsvis vara planlagt som kvartersmark. Det innebar att de norra
delarna av skogsomradet skulle kunna tas bort vilket skulle riskera negativ paverkan
pa bland annat naturvarden och dagvattenhantering. Befintlig infart via Furuvagen i
norr &r planstridig aven i nollalternativet da den leder 6ver planlagd parkmark.
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