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BESKRIVNING AV PLANANDRINGEN

Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplan f6r Fridhemsomradet, antagen 1995-06-29:

“Planens syfte dr att mojliggora uppforande av bostdder och bostadskomplement
inom omradet. Planforslaget medger en variation av bostadstyper och
upplatelseformer.”

Syftet med plandndringen ar att prova markens lamplighet for att mojliggora for
bebyggelse av en bostad inom befintlig fastighet Bogesund 1:223. Gillande
detaljplan mojliggor for anvandningen av bostad och stammer 6verens med
planiandringens syfte. Dock utgors fastigheten delvis av prickmark och naturmark,
varfor detaljplanen behover andras.

Forklaring till andring av detaljplan

Vid en dndring av detaljplan gors andringar i den ursprungliga planen och
tillhorande planbeskrivning ska kompletteras med en beskrivning av dndringen.
Plandndringens handlingar ska darfor lasas tillsammans med ursprungliga
planhandlingar. Nar dndringen har fatt laga kraft ar det planen i sin &ndrade form
som galler.

Planhandlingarna bestar av

- Plankarta med den ursprungliga planen Detaljplan for Fridhemsomradet (laga
kraft 1995-05-08, inklusive dndring med laga kraft 1995-06-29) samt med
andrade planbestammelser enligt andring av detaljplan for Bogesund 1:223
(upprattad 2023-03-14).

- Planbeskrivning innehéllandes den ursprungliga beskrivningen av planen
(laga kraft 1995-05-08, samt dndring/tilldgg till planbestimmelser med laga
kraft 1995-06-29) samt beskrivning av dndringen av detaljplan f6r Bogesund
1:223 (upprattad 2023-04-04).

Varfor andring av detaljplan valts

Plandndringen ryms inom syftet for nu géillande detaljplan, vilket ar att majliggora
for bostader och bostadskomplement. Planandringen innebar i 6vrigt inga
olagenheter och kommunen bedomer det har lampligt med planandring.
Justeringen av planen genom andringen bedoms gora den mer anvandbar och
funktionell.

Huvuddrag

Andring av detaljplanen genomfors for att mojliggora for byggnation av ett
enbostadshus inom fastigheten Bogesund 1:223 inom géallande detaljplans
anvandningsomrade for bostadsandamal. Dock utgors den delvis dven av prickmark
och naturmark (pa kvartersmark) vilket gor att den inte kan exploateras. For att den
nya bostaden ska anpassas till omgivande villabebyggelse regleras den nya
byggrattens volym och hojd. Mojlighet ges att uppfora garage och
komplementbyggnad inom ramen for tilliten byggratt. Detaljplanen sikerstaller att



tre trad inom fastigheten bevaras for att sdkerstilla betydande ekologiska funktioner
i omradet.

Figur 1. Illustration av exempel pa enbostadshus med tillhorande garage och
komplementbyggnad (Cream Architects AB).



FASAD NORDWVAST

FASAD SYDOST

Figur 2. Illustration av exempel pa fasader for enbostadshus i suterrdng (Cream
Architects AB).



Geografiskt lage och areal

Planomradet, tillika fastigheten Bogesund 1:223, ar beldget i Fridhemsomradet i den
sodra delen av Ulricehamns téitort. Fastigheten ar cirka 1358 kvadratmeter.
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Markagoforhallanden
Fastigheten Bogesund 1:223 ar i privat dgo.

Motivering for avgransning
Fastighetsgransen utgor en naturlig grans for planandringen. Det ar inte motiverat
att andra detaljplanen utanfor fastighetsgransen.

Genomforandetid

Genomforandetiden har gétt ut for gillande detaljplan (Detaljplan for
Fridhemsomrédet, Ulricehamns stad).

Plandndringen far en genomforandetid pa 5 ar (60 manader) fran den dag
detaljplanen fatt laga kraft. Vald genomforandetid ger skilig tid for utbyggnad av
planomradet. Fran den dag detaljplanen fatt laga kraft fram tills att detaljplanen
andras eller upphéavs har fastighetségare ritt att efter ansokan om bygglov fa bygga i
enlighet med planen. Under genomforandetiden far inte detaljplanen dndras utan
synnerliga skil, om ndgon fastighetsigare motsétter sig det. Dock ar det tillatet att
andra eller upphiva detaljplanen om dndringen ar nodvandig pa grund av nya
forhallanden av stor allmén vikt, vilka inte kunde forutses vid den ursprungliga
planldggningen. Efter genomforandetidens utgéng kan detaljplanen dndras eller
upphévas utan synnerliga skal och utan att de rattigheter som uppkommit genom
planen kan beaktas.

Allman plats

Huvudmannaskap

Detaljplanedndringen innehéller inte nagon allman platsmark da planomradet i sin
helhet bestér av privat 4gd mark. Inga kommunala anlidggningar eller intressen finns
inom plandndringsomradet som skulle motivera allmén plats.

Kvartersmark

Anvandning, bebyggelse och utformning

Detaljplaneidndringen innebir att egenskapsbestimmelser tas bort och laggs till sa
att marken kan exploateras med en bostad, enligt gillande detaljplans anvindning,.
Ett enbostadshus i suterrdng planeras.

Angoring

Anslutande vig till andringsomradet och planerat enbostadshus ar
Aspelundsdreven, som ir en mindre gata som tar slut strax sydost om planomréde.
Gatan har kommunalt huvudmannaskap.

Tillganglighet
I bygglovskedet stills krav pa tillgdnglig tomt och entré samt krav pa
bostadsfunktioner pa entréplan.



Parkering
Plandndringen mojliggor for garage att uppforas. Mellan planerat garage och
Aspelundsdreven planeras ett utrymme dar bilar till planerad bostad kan parkera.

Mark och vegetation

Planidndringen innebér att ett omrade bevuxet med trad och annan vegetation
exploateras. Tre storre trad avses bevaras for att sakerstalla betydande ekologiska
funktioner, enligt framtagen tradinventering (PM tradinventering, 2022).

MOTIV TILL DETALJPLANENS REGLERINGAR

Planandringen innebar att planbestimmelser dndras, tas bort och laggs till utan att
franga gillande detaljplans syfte. Nedan foljer en redogorelse for de
planbestimmelser som laggs till, 4ndras eller tas bort inom planomradet for
plandndringen.

Planbestammelser som laggs till inom
planandringsomradet

Utnyttjandegrad
e3 230 - Storsta byggnadsarea éir 230 m?2

Bestammelser om utnyttjandegrad reglera bebyggandets storsta omfattning pa
kvartersmarken. Regleringen motiveras av hansyn till omgivningens karaktar
och paverkan pa omgivande bebyggelse. Bestimmelsen har stod i 4 kap. 16§ 1
st. 1 p. PBL.

Hojd pa byggnadsverk

h1 225 - Hogsta nockhdjd ir angivet virde i meter 6ver angivet

nollplan

Bestammelsen reglerar hogsta nockhojd for ny bebyggelse upp till +225 meter
over havet, enligt angivet nollplan. Hojden ar reglerad utifran
koordinatsystemet RH2000. Regleringen motiveras av hansyn till
omgivningens karaktir och paverkan pa omgivande bebyggelse. Bestimmelsen
har stod i PBL 4 kap. 16 § 1 st. 1 p.

Markens anordnande och vegetation

N5 - Tridet far endast fillas om det ér sjukt eller utgor en

sikerhetsrisk

Tradinventering (2022-08-30, Ulricechamns kommun) pekar ut en grov tall
samt tva ekar som prioriterade att bevara (se figur 9). Syftet ar att sdkerstilla
betydande ekologiska funktioner. Bestimmelsen har stéd i PBL 4 kap. 10 §.



a1

Begransning av markens utnyttjande

Marken far inte forses med byggnadsverk

Bestaimmelsen syftar till att sdkerstalla visst avstidnd erhélls mellan ny och
befintlig bebyggelse i sydlig och vastlig riktning, samt vag i 6stlig riktning.
Bestammelsen har stod i PBL 4 kap. 16 § 1 p.

Placering

- Huvudbyggnad ska placeras minst 4 meter fran tomtgrins och

garage ska placeras minst 6 meter fran gata

Bestammelsen syftar till att reglera att huvudbyggnad inte hamnar for nara
angransande fastigheter i framfor allt nordlig riktning. Att garaget ska placeras
6 meter fran gata sikerstiller att parkeringsplats kan anordnas framfor
garaget och att parkerade bilar inte riskerar att hamna helt eller delvis ute pa
gatan istillet. Bestimmelsen har stod i PBL 4 kap. 16 §.

Andrad lovplikt

Marklov kravs aven for tradfillning och schaktning

Tradinventering (2022-08-30, Ulricechamns kommun) pekar ut en grov tall
samt tva ekar som bevarandevirda (se figur 9). Syftet ar att sdkerstélla
betydande ekologiska funktioner. Marklov for schaktning motiveras av att
atgiarden kan péaverka trad negativt. Bestimmelsen har stod i PBL 9 kap. 12 § 1

P

Genomforandetid

Genomforandetiden ir 5 ar (60 man) fran den dag planen far laga
kraft

Vald genomforandetid ger skilig tid for utbyggnad av planomradet.

Planbestammelser som utgar inom
planandringsomradet

Begransning av markens utnyttjande

Marken far inte bebyggas

Markens anordnande

- Naturmark

- Befintliga trad bevaras. Marklov krivs for tradfillning.



Utnyttjandegrad

€1 - Storsta sammanlagda bruttoarea (vaningsyta) i m2. Hiréver far

erforderliga gemensamhetslokaler, garage, forradsbyggnader
samt panncentraler uppforas.

€2 - Minsta tomtstorlek ir goom?2 Pi varje tomt fir endast finnas en

huvudbyggnad. Storsta byggnadsarea ar 220m2 varav hogst 5om?2
for fristdende garage eller forrad. Vid tomtstorlekar som
overstiger 1500 m2 ir storsta byggnadsarea 3oomz.

Begransning av markens utnyttjande

g — Marken ska vara tillginglig for gemensamhetsanliggning

V1
I

Utformning

- Vind far inte inredas

- Hogst en vaning. Suterrangvaning far anordnas dar terringen sa

medger. Hogsta byggnadshojd 4,5 respektive 5,5 meter for
huvudbyggnad och 3,0 meter for komplementbyggnad.

Placering, Utformning, Utforande

p1 - Huvudbyggnad skall placeras minst 4 meter fran tomtgrans.

Garage och forrad skall placeras minst 6 meter fran grins till gata
och minst 2 meter fran tomtgrins. Sammanbyggnad med
motsvarande byggnad over tomtgrans far dock ske efter
overenskommelse med granne. Inom grupp med samordnad
bebyggelse skall byggnaderna placeras i huvudsak i enlighet med
redovisad illustrationskarta. Inom sadant omrade far garage och
andra komplementbyggnader placeras narmare tomtgrans.

10



GENOMFORANDEFRAGOR

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

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

Organisatoriska fragor

Ansvar for olika tekniska anlaggningar

Ulricehamns Energi AB (UEAB) ansvarar for utbyggnaden, samt kostnaden for drift
och underhéll av det allmdnna VA-ledningsnitet, elnét och eventuell optofiber samt
fjarrvarme. I dagslaget finns det inte mojlighet att ansluta till fjarrvarme.

Ansvar for genomforande av kvartersmark

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

Utbyggnad inom kvartersmark sker samordnat med vatten- och
avloppsanlaggningar. Marknivaer ska anpassas utifran marknivéaer inom allméan
plats samt omradets 6vergripande hantering av dagvatten. Enskilt byggande kan
paborjas efter att bygglov beviljats och beslut om startbesked har tagits.

Fastigheten inom detaljplanedandringens kvartersmark ansluts till det allmanna
vatten- och avloppsnatet nar anslutningspunkt ar upprattad. Ulricechamns Energi
ansvarar for att upprétta en forbindelsepunkt for VA.

Fastighetsrattsliga fragor

Planindringen innebir inte nagra fastighetsrittsliga konsekvenser. Ingen forandrad
fastighetsindelning sker och inga fastighetsindelningsbestimmelser behovs. Inga
rattigheter paverkas av plandndringen. Inom planomradet finns inga kidnda servitut.

Plandndringen innehaller inte nadgon allmén plats.

Fran planomrédet finns mojlighet att angora till biAde Aspelundsdreven och
Pinjegatan. Pinjegatan forvaltas av en gemensamhetsanldggning (ga). Om utfart mot
Pinjegatan ska anliaggas ska intrade i Paradiset GA:1 ske genom Overenskommelse

enligt 43 § anlaggningslag (1973:1149).
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Tekniska fragor

Tekniska atgarder

Rivning av befintliga byggnader

En byggnad av enkel karaktar finns pa fastigheten idag. Rivning av denna byggnad
kraver lov.

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

Dagvatten
I projekteringsskedet behover fastighetsidgaren siakerstilla att avrinningen leds ut till
anslutningspunkt for att inte paverka grannfastigheten.

Skyfallsavledning
I projekteringsskedet behover fastighetsagaren sikerstilla att skyfall avleds sé att
det inte paverkar grannfastigheten

Avfall

Avfallshantering foreslas ske genom hamtning ifran Aspelundsdreven. Planerad
garageuppfart pa Bogesund 1:223 kan anviandas som viandplats for avfallsfordon.
Tillganglighetskrav pa avfallshamtning i direkt anslutning till fastighet kan darmed
uppfyllas. Fastighetsdgaren ansvarar for att uppfarten hélls fri frén parkerade bilar
under hamtningsdagar och att uppfarten ar snoréjd vintertid. Uppfarten behéver
anlaggas for att klara tyngden av avfallsfordon. Korspar bekraftar att avfallsfordon
kommer kunna vanda pa planerad uppfart.

20
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Figur 5. Korspar bekrdftar att avfallsfordon kommer kunna vinda
pa planerad uppfart.
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Utbyggnad vatten och avlopp
Fastigheten ligger inom verksamhetsomrade for allméant vatten och avlopp, men ar
idag inte ansluten.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning

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

e Utbyggnad, underhall och drift av vatten, spill- och dagvatten.
e Utbyggnad, underhall och drift av elnétet och fiber.

Ekonomiska konsekvenser for framtida fastighetsagare

Fastighetsiagare bekostar samtliga dtgarder inom den egna kvartersmarken, vilket
bland annat innefattar kostnaden for planavgift, lovpliktiga atgirder,
anslutningsavgifter till el-, tele/bredband, fjarrvirme och VA-ledningar.

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

Planavgift

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

Kommunala

Oversiktsplan Ulricehamn 2040 (2022-03-24)

Planbesked (2021-10-20)

Riktlinjer for stadsbyggnad (antagen 2021-01-14)
Parkeringsnorm for Ulricechamns kommun (antagen 2019-12-02)

Gronplan, Ulricechamns kommun (2001)
Riktlinjer for naturvard och ekosystemtjanster i Ulricechamns kommun
(2020)

Handlingar tillhorande planandringen

’.’_Andring av detaljplan for Fridhemsomradet, Ulricehamns kommun.
Andringen giller fastigheten: Bogesund 1:223”

Planbeskrivning for “Detaljplan for Fridhemsomradet, Ulricehamns
kommun”

Planbeskrivning for ”Ang_iring av detaljplan for Fridhemsomradet,
Ulricehamns kommun. Andringen giller fastigheten: Bogesund 1:223”
Grundkarta, antagande, for ”Andring av detaljplan for Fridhemsomradet,
Ulricehamns kommun. Andringen giller fastigheten: Bogesund 1:223”
Undersokning enligt 6 kap. 6 § miljobalken (1998:808)

Utredningar

Geoteknisk utredning (K-Konsult 1992-05-25)

PM tradinventering (2022-08-30)

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

PM - Skyfallskartering Ulricechamn (WSP, 2019-09-11)
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PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

Vid andring av detaljplan gors inte ndgon fullstindig lamplighets- och lokaliserings-
provning. Provningen ska enbart omfatta den eller de planbestimmelser som laggs
till, justeras eller tas bort. Féreslagna dndringar bedoms vara lampliga utifran
gillande plans syfte och befintlig markanvandning.

Kommunala

Oversiktsplan

Ulricehamns nya 6versiktsplan Ulricehamn 2040, antogs den 24/02-2022 och
redovisar den 6versiktliga utvecklingen for hela kommunen. Oversiktsplanen anger
att kommunen inom tétorten bland annat ska striva efter komplettering inom
bostadsomraden. Den tankta atgdrden bedoms gé i linje med 6versiktsplanens
intentioner.

For 6versiktsplan Ulricehamn 2040 finns dtta 6vergripande strategier, vilka anger
inriktningen for kommunens planering. Planen gér i linje med den 6vergripande
strategin Flerkdrnig storskalighet som anger att Ulricehamns centralort kommer
fortsatta vara den kommunala kdrnan med hogst andel nybyggnation. Planen gar
ocksé i linje med strategin Tdtt och blandat som anger att bebyggelseutveckling i
forsta hand ska ske inom och i direkt anslutning till befintliga tatorter. Strategin
anger att fortatning ar en vasentlig del i att uppna funktionsintegrerade
bebyggelsemiljoer och en stad som ar till for alla manniskor, samt att detta ar
nodviandigt for att exempelvis minska behovet av bilakande inom centralorten.
Planen bedoms inte ga emot ndgon av de 6vriga 6vergripande strategierna.

Sammanfattningsvis bedoms atgarder i enlighet med aktuell detaljplanedndring ga i
linje med oOversiktsplanens intentioner.

Gallande detaljplan

Nu gillande detaljplan ar "Detaljplan for Fridhemsomrédet, Ulricehamns stad”
(Laga kraft 29 juni 1995). Genomforandetiden gick ut 2010-05-08. Syftet med den
gillande detaljplanen ar att mojliggora for bostdder och bostadskomplement, vilket
overensstimmer med syftet for nu aktuell plandndring.
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Planbesked/Uppdragsbeskrivning

Plandndringen har initierats genom ett planbesked dar fastighetsdgaren for
Bogesund 1:223 ansokt om att dndra detaljplanen for att mojliggora for bebyggelse
av bostad inom befintlig fastighet. Ett beslut om positivt planbesked for att kunna
inleda en planprocess togs 2021-10-20.

Riktlinjer for stadsbyggnad

Fortatning innebar nybyggnation inom redan befintlig bebyggelse, vilket leder till ett
mer effektivt nyttjande av marken. Detta kan ske pa manga olika sitt. Riktlinjerna
anger bland annat att lucktomter och mellanrum bor bebyggas vid fortatning. En
sddan fortiatning ligger i linje med aktuell detaljplanedndring.

Ulricehamn har ett unikt lige med sin lutning ner mot Asunden. Bebyggelse ska
anpassas efter markens naturliga forutsittningar och stadens lutning mot Asunden
anvandas vid ny bebyggelse. Bebyggelse pa Bogesund 1:223 planeras uppforas med
suterrang vilket bedoms samspela med riktlinjerna for stadsbyggnad da bebyggelsen
pa sa sitt anpassar sig samspelar med de naturliga nivaskillnaderna ned mot
Asunden. Vidare anger riktlinjerna att virdering av naturvirden ska goras vid all ny
bebyggelse med maélet att naturviarden ska bevaras och i andra hand kompenseras.

Parkeringsnorm for Ulricehamns kommun

Parkeringsnorm for Ulricehamns kommun antogs av Kommunstyrelsen 2019-12-02,
§ 309. Parkeringsnormen anger att smahus oavsett geografisk plats i kommunen har
parkeringstalet 2 parkeringsplatser/bostad. Detaljplanedndringen foljer p-normen
da fler 4n 2 parkeringsplatser kan tillskapas i planomradet.

Riksintressen

Riksintresse for kommunikation

Planomradet ligger inom MSA-paverkad yta for Jonkopings flygplats. Omradet som
riksintresset tacker ska sa langt mojligt skyddas mot atgiarder som patagligt kan
forsvara tillkomsten eller utnyttjandet av anldggningarna. Vid planldggning av
byggnader eller foremal som ar hogre dn 20 meter 6ver omgivande mark eller
vattenyta ska Luftfartsverket kontaktas for flyghinderanalys. Detaljplaneandringen
foreslar en maximal nockh6jd pa +225 meter, vilket motsvarar en ca 8 meter hog
bostad.

Miljo
Fororenad mark

Plandndringsomradet utgors av naturmark och det finns inga indikationer eller
uppgifter som tyder pa féroreningar i marken.

Hushallning med mark- och vattenomraden

Enligt 3 kap. 1 § miljobalken ska mark- och vattenomraden anvindas for det eller de
dndamal for vilka omradena ar mest limpade med hansyn till beskaffenhet och lage
samt foreliggande behov.
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I nu gillande detaljplan har marken provats och bedomts lamplig for
bostadsandamal.

Miljokvalitetsnormer
Luft

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

Kommunen foljer luftkvaliteten i Ulricehamns stad. Tidigare matningar har visat att
miljokvalitetsnormerna for luft klaras. Bedomningen frén luftvardsforbudet Luft i
Vist har under 1ang tid varit att Ulricehamn har god luftmiljo6 vilket gor att nagra
andra mitningar inte ar gjorda under senare tid. Nagot mitkrav finns séledes inte.

Vatten

Miljokvalitetsnormerna giller for grundvatten, kustvatten samt sotvatten i syfte att
bevara och forbattra vattenmiljon. Det 6vergripande maélet dr att alla vatten ska
uppna god vattenstatus till senast 2027. Vid planering ska kommunen inte foresla
atgarder som kan forsamra statusen hos vattenférekomster utan ska istéllet syfta till
att forbattra statusen dar den inte klassats som god.

Den ekologiska statusen for Asunden bedoms som méttlig pa grund av bland annat
problem med 6vergédning och den kemiska statusen for sjon bedéms ej uppna god
status (VISS).

Buller

Miljokvalitetsnormen for buller ar en mélsattningsnorm dar det ska efterstravas att
omgivningsbuller inte medfor skadliga effekter pa manniskors hilsa. Normen {6ljs
nar stravan ar att undvika skadliga effekter p4 manniskors hélsa av
omgivningsbuller. I samband med exploatering ska gallande riktvarden for buller
klaras.

Fysisk miljo

Mark, vegetation och naturvarden

Gillande gronplan for Ulricehamns kommun redovisar att planomradet angrénsar i
oster till ett viktigt gront finger som finns i staden. Den ar viktig ur bade ekologiskt-
och rekreationssynpunkt. Aktuell fastighet ligger inom Fridhemsomradet och
omgdirdas till stor del av bebyggda fastigheter. I 6stlig riktning aterfinns dock ett
tradklatt omrade, det bestér framst av ekskog med inslag av tall. Vasterut bestér de
tradkladda ytorna av mindre arealer, omradet domineras av ek blandat med triviala
tradslag i form av asp, bjork, ronn och al.

En naturvardesinventering utfordes i samband med att ursprunglig detaljplan
upprittades. Planomradet delades in i 35 delomraden ar fastigheten Bogesund 1:223
utgor en mindre del av delomrade 2, se figur 9. Inventeringen pekar ut delomréade 2

18



som ett till stora delar vardefullt omrade med blandlovskog som tidigare varit
hagmark. Traden varierar i grovlek och ett flertal 1agor och hogstubbar finns i
omradet. Tradskiktet ar varierat med ek, asp, al, bjork, ronn, silg och enstaka
granar, lonnar och en grov tall. Har och var forekommer hassel och en. Det finns ett
litet fuktstrak dar al dominerar.

Figur 8. Kartan visar delomrddesavgrdnsning i inventering som utfordes i
samband med att ursprunglig planhandling upprdttades. Rod markering visar
ungefdrligt omrade for plandndringen (fastigheten Bogesund 1:223).

Mot bakgrund av gronplanen och tidigare planlaggning har en tradinventering
utforts. Tradinventering (Ulricehamns kommun, 2022-08-30) visar att ett flertal
olika arter av trad finns representerade pa Bogesund 1:223. Langs med den vistra
fastighetsgransen, i anslutning till Paradiset 5, handlar det framst om unga individer
av ek, ronn och bjork. Det hiar omradet anses hysa relativt 1aga varden utan
signifikant betydelse for platsens artrikedom. Tomtens vistra och 6stra delar binds
samman via en stenmur. Den har betydelse for platsens vaxt- och djurliv, bland
annat erbjuder den mgjlighet till Gvervintring for vissa arter.

Den 0stra delen av fastigheten som loper langs med den intilliggande viagen praglas
till stor del av en grov tall som figurerar pa platsen. Den har en stamdiameter pa ca
80 cm. Tradet anses vara viktigt for den biologiska mangfalden, det bidrar till
omradets artrikedom. Framfor allt olika arter av insekter drar nytta av gamla tallar i
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den hir typen av miljoer. Runt tallen vixer framst sly och unga triad, det ror sig
framst om ek, ronn och 16nn men aven en forekommer. Det ar framst tallen som
bedoms vara viktig att bevara nir det giller den hir delen av Bogesund 1:223. Pa de
centrala delarna av fastigheten vixer i forsta hand ek och ronn men det forekommer
aven sly av silg samt inslag av hassel. I anslutning till den enklare byggnad som
finns pa tomten observerades en mindre forekomst av den invasiva arten
kanadensiskt gullris, den bor avlagsnas sa fort som maojligt.

Fastighetens sodra del praglas av fler dldre trad i jamforelse med Gvriga omraden.
Ek, ronn och tall finns representerat, det viaxer dven en, hassel och sly av 16nn i
omradet. Ekarna har potential att, om de bevaras, i framtiden fylla viktiga
ekologiska funktioner. Det ar dock troligt att platsen péa sikt kan uppné hogre viarden
om det aktuella tridbesténdet glesas ut. P4 sa vis kan det frigoras utrymme for
utvalda ekar och de kan péa det sittet erhélla mojlighet att utveckla hoga varden och
kraftigt gynna den biologiska méangfalden i omradet. Gamla, solbelysta ekar spelar
en avgorande roll for méanga djur, de utgor vira mest artrika trad.

Tva ekar som ska bevaras har valts ut, de har en ungefarlig stamdiameter pa 30 cm.
Utpekandet har gjorts med héansyn till tradens lage, deras nuvarande skick samt
mojligheterna att pa lang sikt uppna hoga varden. For att undvika skador pa tridens
rotsystem far det inte utféras griavarbeten i deras omedelbara nirhet, det handlar
framst om mark som aterfinns under kronans utbredning. Om det bevaras ett visst
matt av lagre vixande vegetation, exempelvis hassel, i anslutning till ekarna bidrar
det till att skapa optimala forutsattningar for traden. Det rekommenderas dven att
ett visst métt av ronn bibehalls pa fastigheten eftersom baren utgor en fodokalla for
vissa fagelarter.
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Figur 9. Trdd som avses att bevaras, ungefdrliga positioner.

Tva tallar pa fastighetens sodra del star i relativt nara anslutning till planerad
bebyggelse. De dr mindre dn den tidigare nimnda tallen, deras narvaro innebar dock
ett komplement eftersom de erbjuder variation vad giller dlder och utveckling. Om
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traden avses att fillas foresprakas kompensationsatgirder i form av att tva nya tallar
planteras pa en annan del av tomten. Pa s vis sikerstills att tridens viarden pa ldng
sikt kan atervianda.

Sammantaget gar det att konstatera att omradets styrka till viss del ligger i dess
variation. Den rika tillgdngen pa ek i kombination med den grova tallen, bargivande
trad som ronn samt inslag av hassel innebar att det finns hoga varden for den
biologiska mangfalden, pa en komprimerad yta. Hogsta prioritet ar att den grova
tallen samt att tva av ekarna pa den sodra delen av fastigheten bevaras for att
sdkerstilla betydande ekologiska funktioner.

Kulturmiljo

Fornlamningar
Det finns inte nagot registrerat fornminne pa fastigheten. Strax sydviast om
fastigheten ligger en fossil aker som dven inryms i gillande detaljplan.

Kulturmiljovarden
Fastigheten finns inte upptagen i kommunens Kulturmiljoprogram och inte heller
omgivande bebyggelse.

Trafik
Gatunat och biltrafik

Fastigheten ansluter till Aspelundsdreven.

Gang- och cykelvagar
Gang- och cykelvagar finns i anslutning till Aspelundsdreven

Kollektivtrafik

Pa ca 300 meters avstand finns busshallplatsen Fridkulla.

Teknisk forsorjning
Vatten och avlopp

Fastigheten ligger inom verksamhetsomrade for allméant vatten och avlopp.

Brandvattenforsorjning
Tva brandposter finns inom 150 meter.

Avfall

Avfallshamtning foreslas ske ifran Aspelundsdreven. Planerad garageuppfart pa
Bogesund 1:223 kan anvandas som vandplats for avfallsfordon. Hamtningsdagar
behover uppfarten héllas fri fran parkerade bilar och vintertid behover platsen vara
snorojd.

Boende lings Pinjegatan far idag sina sopor hamtade fran korsningen
Pinjegatan/Fridkullagatan. Dagens tillgdnglighetskrav gor dock att det inte ar en
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héllbar 16sning for nytillkommande bostader och mojlighet till hAmtning i direkt
anslutning till Bogesund 1:223 behover darfor finnas.

Geotekniska forhallanden

Omrédets jordart bestar av berg enligt SGU:s kartunderlag. Sydvistra hornet av
fastigheten bestar av sandig moran. Inom planidndringsomradet ar det sma jorddjup
och jorden bestar av friktionsjord, sa som silt, sand och morin.

En oversiktlig geoteknisk utredning (K-Konsult 1992-05-25) togs fram i samband
med gillande detaljplan. Utredningen anger att marken ar stabil och att ingen risk
for ras eller skred foreligger. Grunden ar genomgéende fast inom
undersokningsomradet och marken kan bebyggas med alla typer av byggnader utan
krav pa grundforstarkning. Det ytnara berget innebar att schaktning normalt blir
forenad med bergsprangning. Det priméara fran geoteknisk synpunkt blir siledes att
efterstrava en god terrdnganpassning.

Undersokningen ar oversiktlig och en detaljerad geoteknisk utredning kan komma
att behovas i samband med detaljprojektering. Radon- och tjalproblematik ska
beaktas i byggskedet.

Hydrologiska forhallanden

SGU:s jordartskarta visar urberg med medelh6g genomslipplighet. Omradet ligger
hogt och det foreligger ingen risk for 6versvamning. Fastigheten ligger langs en
ho6jdrygg som delar ytvattenavrinningen at olika hall

Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller

Gallande riktvarden for trafikbuller anges i Forordning om trafikbuller vid
bostadsbyggande (2015:216). Enligt forordningen ska buller fran vagtrafik inte
overskrida 60 dB(A) ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad. Kommunens
bullerkartlaggning fran 2018 (bedéms fortfarande som aktuell) visar att fastigheten
har en ekvivalent niva (2 meter 6ver marken) pa mellan 45-50 dBA, med undantag
for en mindre yta av fastighetens nordvistra horn som har en ekvivalent niva pa 40-
45 dBA. Riktviardena i trafikbullerforordningen riskerar diarmed inte att 6verskridas.

Risk for oversvamning efter skyfall

Omradet ligger hogt och det foreligger ingen risk for 6versvimning. Kommunens
skyfallskartering fran 2019 visar att inte heller nagra rinnvagar 6ver fastigheten.
Langs Aspelundsdreven finns en rinnvag.

Risk for erosion
Omradet ligger inte i narheten av nagot vattendrag.

22



Risk for ras och skred

Omrédets jordart bestar av berg enligt SGU:s kartunderlag. Sydvistra hornet av
fastigheten bestar av sandig moran. Geoteknisk utredning (K-Konsult 1992-05-25)
anger att marken ar stabil och att ingen risk for ras eller skred foreligger.

Farligt gods
Planomradet ligger inte i ndrheten av viag 40 och 46 som ar rekommenderade
transportvagar for farligt gods.

Radon

Normalriskomrade, 6vervigande moran. Grundldggning bor utféras
radonskyddande. Vid nybyggnation ansvarar byggherren for ytterligare
markundersokning och att dtgarder vidtas for att klara tillaten radonhalt inne i
byggnader.
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KONSEKVENSER

Riksintressen

Riksintresse for kommunikationer - luftfart

Detaljplanedndringen foreslar en maximal nockh6jd pa +225 meter. En exploatering
som tillats enligt detaljplan bedoms darfor inte paverka riksintresset for
kommunikationer, gillande MSA-paverkad yta for Jonkopings flygplats.

Miljo
Stallningstagande 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen
En undersokning om betydande miljopaverkan har gjorts for omradet. Ulricehamns

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

Bedomningen grundas pa att foljande:
e Detaljplanidndringen bedoms 6verensstimma med Gversiktsplanen

e Gronplanen redovisar att omradet angransar i Oster till ett viktigt gront
finger som finns i staden. Atgirden som planindringen avser bedéms inte
utgora ett hinder for den grona kilens funktion. Tre storre trad avses bevaras
for att sakerstilla betydande ekologiska funktioner, enligt framtagen
tradinventering (PM tradinventering, 2022).

e Inga Ovriga risker eller paverkan har identifierats gillande naturmiljo,
vattenmiljo, bebyggelse, riksintressen, landskapsbild, kulturmiljo eller
fororenad mark.

e Geoteknisk utredning (K-Konsult 1992-05-25) anger att marken ar stabil och
att ingen risk for ras eller skred foreligger.

e Inga risker har identifierats kopplade till storningar, hilsa och sakerhet

Dagvatten

Exploateringen bedoms inte medfora négra konsekvenser gillande dagvatten. I
projekteringsskedet behover fastighetsdgaren sikerstilla att avrinningen leds ut till
anslutningspunkt for att inte paverka grannfastigheten.

Hushallning med mark- och vattenomraden

Ett flertal olika arter av triad finns representerade pa Bogesund 1:223. Lings med
den vastra fastighetsgransen, i anslutning till Paradiset 5, handlar det fraimst om
unga individer av ek, ronn och bjork. Det har omradet anses hysa relativt 1aga
varden utan signifikant betydelse for platsens artrikedom. I 6vrigt innebar den rika
tillgdngen pa ek i kombination med en grov tall, bargivande trad som ronn samt
inslag av hassel att det finns hoga varden for den biologiska mangfalden, pa en
komprimerad yta. Hogsta prioritet ar att den grova tallen samt att tva av ekarna pa
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den sodra delen av fastigheten bevaras for att sikerstilla betydande ekologiska
funktioner. Tradens bevarande sikras genom planbestammelser.

I 6vrigt innebar fortatning i ett befintligt villaomrade, inom en gillande detaljplan
som syftar till bostadsbebyggelse, att marken nyttjas effektivt. Det innebar ockséa god
resurshushéallning att fortata dar befintlig teknisk infrastruktur finns tillginglig.

Natur

Naturvarden och gronomraden

Gronplanen redovisar att omradet angransar i oster till ett viktigt gront finger som
finns i staden. Den ir viktig ur bade ekologiskt- och rekreationssynpunkt. Atgirden
som plandndringen avser bedoms inte utgora ett hinder for den grona kilens
funktion.

Tre storre trad i form av en tall och tva ekar avses bevaras for att sikerstilla
betydande ekologiska funktioner, enligt framtagen tradinventering (PM
tradinventering, 2022). Tallen aterfinns pa fastighetens Ostra del och har en
stamdiameter pa ca 80 cm. Triadet anses vara viktigt for den biologiska mangfalden,
det bidrar till omradets artrikedom. Framfor allt olika arter av insekter drar nytta av
gamla tallar i den hir typen av miljoer. De tva ekarna har en ungefarlig
stamdiameter pa 30 cm. Utpekandet har gjorts med hénsyn till tridens lage, deras
nuvarande skick samt mojligheterna att pa lang sikt uppna héga varden.

Tva tallar pa fastighetens sodra del stér i relativt nara anslutning till planerad
bebyggelse. De dr mindre dn den tidigare nimnda tallen, deras narvaro innebar dock
ett komplement eftersom de erbjuder variation vad géller alder och utveckling. Om
traden avses att fillas foresprakas kompensationséatgarder i form av att tva nya tallar
planteras pa en annan del av tomten. Pa s vis sdkerstélls att tridens viarden pa lang
sikt kan &tervianda.

Tillskapande av boende sker pa viss bekostnad av biologisk méngfald och rekreation.
Péaverkan pa ekosystemtjanster finns men bedoms som marginell. Planomréadet ar
cirka 1358 kvadratmeter.

Landskapsbild

Plandndringen bedoms inte paverka landskapsbilden d& det handlar om fortdtning
av en bostad i ett redan bebyggt villaomrade.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer for luft

Kommunen foljer luftkvaliteten i Ulricehamns stad. Matningar visar pa att
arsmedelvardena for PM10 och PM2,5 ar laga och ligger under
utviarderingstrosklarna. NOx, NO och NO2 maits inte regelbundet i Ulricehamn.
Tidigare matningar har dock visat att miljokvalitetsnormerna for dessa klaras.
Bedomningen fran luftvirdsforbudet Luft i Vast har under lang tid varit att
Ulricehamn har god luftmiljo vilket gor att ndgra andra matningar inte ar gjorda
under senare tid. Nagot matkrav finns séledes inte. Detaljplaneomradet ligger inte i
nagot trafikutsatt lage. Ett genomférande av detaljplanen bedoms som lamplig
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utifran berdknade partikelhalter och anses inte innebéra att gillande MKN for luft
kommer att 6verskridas.

Miljokvalitetsnormer for vatten
Omradets begrinsade yta gor att effekten pa MKN bedoms som obetydlig.

Miljokvalitetsnormer for buller

Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte innebara att manniskor utsatts for
ohilsosamma bullernivéer och inte heller bidra till negativ paverkan pa
miljokvalitetsnormer for buller.

Omgivningspaverkan
Sol- och skuggforhallanden

Planbestdmmelse sikerstiller att huvudbyggnad hamnar minst 4 meter ifran
fastighetsgransen. Utover det finns prickmark i sydligt- och vastligt lage som
sdkerstiller att komplementbyggnader inte kommer for nira grannfastigheter. Ny
bebyggelse innebar okad skuggbildning. Dock kommer ett antal trad att tas ned till
foljd av exploateringen vilket ar en fordel ur ett skuggperspektiv.

Stadsbild

Fortatning av ett enbostadshus bedoms passa vil in nuvarande villaomrade.

Trafik
Motortrafik

Det bedoms som lampligt att kunna ansluta till Aspelundsdreven och
trafiksakerheten bedoms som séker.

Sociala perspektiv

Barnperspektivet
Planidndringen bedoms inte innebéra nagra patagliga konsekvenser utifran
barnperspektivet.

Jamlikhet

P& 300 meters avstand finns busshallplatsen Fridkulla. Gang- och cykelvagar finns i
anslutning till Aspelundsdreven och via dem gér det att na forskola och mataffar pa
relativt korta avstdnd och utan krav pa bil, vilket ar positivt ur jamlikhetssynpunkt.

Trygghet

Fortatning innebar fler fordonsrorelser och mer ljus nar en bostad ar upplyst, vilket
kan uppleva som positivt ur trygghetssynpunkt.

Rekreation
Detaljplanedndringen bedoms inte paverka nagot rekreationsomrade.
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Nollalternativ

Om planiandringen inte genomfors fortsatter nu géllande "Detaljplan for
Fridhemsomradet, Ulricehamns stad” att gélla for fastigheten Bogesund 1:223.
Planen anger anvandningen bostad men en stor del av fastigheten utgors av prickad
mark som innebar att marken inte far bebyggas. Den prickade marken omfattas
aven av egenskapsbestammelsen "Natur”. En del av den sydvistra delen av
fastigheten omfattas inte av prickad mark, men i praktiken blir det svart att uppfora
en dndamalsenlig bostad inom denna yta. Ett troligt nollalternativ ar darfor att
fastigheten fortsatter vara oexploaterad.
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