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VAD AR EN DETALJPLAN?

En detaljplan regleras i Plan- och bygglagen (PBL) och omfattar ett storre kvarter, nagra eller
enstaka fastigheter. Detaljplanen ar ett juridiskt bindande dokument och syftet ar att gora
avvagningar mellan olika intressen och ta stillning till hur ett omradde ska anvindas.
Detaljplanen reglerar till exempel om marken ska anvindas till bostdder, industri, handel,
park eller kontor. Den reglerar ocksa var gator ska anldggas, hur héga byggnaderna far vara
och hur mycket av fastigheten som far anviandas for byggnader. Detaljplanearbetet tar olika
lang tid fréan fall till fall men under 1 ar eller 6ver 2,5 ar ar sallsynt.

Ett detaljplanearbete kan inledas pa olika sétt. Det kan initieras fran politiskt hall for att till
exempel l0sa ett behov av detaljplanerad mark for verksamheter sdsom skolor, vardboenden
etc., for att 10sa fragor gillande vigar, VA- forsorjning eller for att det finns ett behov av
bostader. En ansokan om att en detaljplan skall upprittas eller dndras kan ocksa skickas in av
en exploator eller fastighetsdagare. En sddan ansokan behandlas av kommunen och beslut tas
i frdgan om att paborja detaljplanearbete eller inte. En detaljplan kan upprattas med tre olika
forfaranden; standardforfarande, begransat forfarande eller utokat forfarande. Skillnaderna
gentemot standardforfarande ar att begriansat forfarande inte har nadgon granskning och vid
utokat forfarande tillkommer underrattelse samt lingre granskningstid.

UNDERLAG

Detaljplanearbetet utgdr frdn de riktlinjer som finns i kommunens
oversiktsplan. Oversiktsplanen omfattar hela kommunen och #r visionen for
den framtida anvindningen av mark och vatten. Kommunen kan dven besluta
om att ta fram ett planprogram, fordjupad oOversiktsplan eller
gestaltningsforslag som anger Gvergripande mél med ett storre geografiskt
avgransat omrade. Oversiktsplanen, eventuella planprogram och utredningar
ligger sedan till grund for detaljplanearbetet. Det finns dven tillfillen nér
foreslagen anvindning i detaljplanen strider mot 6versiktsplanen, da genomfors
detaljplanearbetet med ett utokat forfarande.

PLANARBETE OCH SAMRAD

En detaljplan upprittas med hjilp av underlag fran utredningar som kan réra
fragor om exempelvis arkeologi, geotekniska férutsattningar och buller. Nar
planhandlingarna och utredningarna &r fiardiga samrdder kommunen med
sakagare (till exempel grannar), statliga myndigheter, fastighetsigare,
organisationer m.fl. Ett foljebrev skickas ut till sakdgarna dar det meddelas hur
lange detaljplanen dr ute pa samrad och var handlingarna finns tillgéngliga.
Planhandlingar, som bestér av plankarta, planbeskrivning och andra eventuella
dokument, laggs upp pa kommunens hemsida. I vissa fall halls ett samradsmate
och vid utokat forfarande kungérs samradet i lokaltidningen. Syftet med
samrad ar att de som berors av detaljplanen ska ha insyn och mgjlighet att
tycka till. De som har synpunkter skall skriftligen yttra sig under samradstiden.
Nar samridstiden passerat sammanstélls och besvaras de inkomna
synpunkterna i en samradsredogorelse.
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GRANSKNING

Efter samrad gors i regel vissa dndringar av planforslaget utifrén inkomna
synpunkter. Nir forslaget omarbetats stills planhandlingarna ut for
granskning. Information om planhandlingarna inklusive samradsredogorelse
skickas aterigen ut till berorda sakidgare, myndigheter etc. och laggs ut pé
kommunens hemsida. Den som inte skriftligen framfor sina synpunkter senast
under granskningstiden kan forlora ritten att senare 6verklaga beslutet att anta
detaljplanen. Efter granskningen sammanstills dterigen inkomna synpunkter i
vad som kallas granskningsutlétande.

ANTAGANDE OCH LAGA KRAFT

Efter granskningstiden kan mindre dndringar goras utifrin de synpunkter som

,/. inkommit. Kommunstyrelsen tar i de flesta fall beslutet om att anta

/, detaljplanen men vid exempelvis utokat forfarande s tas beslutet av

, kommunfullmiktige. Beslutet kan sedan Gverklagas av de som inte fatt sina

8 synpunkter tillgodosedda under samradet eller granskningen. Om ingen

/ oy Overklagar beslutet att anta detaljplanen inom tre veckorna si vinner
e detaljplanen laga kraft.

DETALJPLANEPROCESSEN FOR STANDARDFORFARANDE

Planprocessen

Under samrads- och granskningstiden har du mdjlighet att
yttra dig over detaljplanen. Kommunen beméter inkomna
yttranden, reviderar eventuellt detaljplanen vilken sedan
antas av kommunstyrelsen eller kommunfullmaktige.

PLANBESKED

Vid behov tas ett
planprogram fram

ANTAGANDE

Om detaljplanen inte dverklagas
vinner den laga kraft tre veckor efter
att beslutet om antagande har
tillkannagivits
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HANDLINGAR

Till detaljplaneforslaget hor foljande

handlingar:

. Plankarta med bestammelser,
skala 1:1000

o Planbeskrivning med
konsekvensbeskrivning,
genomforandebeskrivning och
illustration

Ovriga handlingar/ utredningar:

. Arkeologisk undersokning,
2018-06-15

o Geoteknisk byggbarhetsutredning,
2018-06-15
Dagvattenutredning, 2019-03-08

o Naturvardesinventering,
2018-12-03

. Fastighetsforteckning

INLEDNING

Syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen ar att majliggora for ett
nytt vard- och omsorgsboende, en forskola,
utokning av befintlig livsmedelsbutik samt viss
bostadsbebyggelse i Gillstad i Ulricehamns
kommun. Bebyggelsen begrinsas till att uppforas
i maximalt 4 vaningar. Syftet med lokaliseringen
ar att kommunen ser ett behov av en utokning
genom att ersatta/komplettera befintligt
vardboende och forskola i Gillstad. Ny
planldggning Foreslaget omrade placerar sig
centralt i Gillstad med nirhet till lokal matbutik
och service pa orten och avser att knyta an till och
bygga vidare pa befintlig bebyggelsestruktur.

Detaljplanen reglerar ett nagot storre omrade dn
vad som avses bebyggas for att i framtiden
mojliggora en eventuell expansion av forskolan
och vardboendet alternativt majliggora for ett
tillagg med bostdader sdsom exempelvis
trygghetsbostader.

Inom och i anslutning till planomradet finns
naturvarden framst kopplade till de 6ppna
diken som loper genom omradet. Delar av
planomradet ligger inom omrade som ingar i
ett dikningsforetag.

PLANENS FORENLIGHET MED
MILJOBALKEN KAPITEL 3, 4, 5

Marback-Sodra Saim-Gallstad ar utpekad bland
nationellt betydelsefulla omréden enligt
Riksintresse for Kulturmiljovard (MB3 kap 6)
och beror mindre delar av planomrédet i
vaster. Omradet ar utpekat framst for sin stora
koncentration av fornlamningar, oskiftade
bymiljoer samt dngs- och hagmarker. Eftersom
endast en mindre del av planomréadet berors
och de utpekade vardeelementen inte bedoms
finnas inom planomradet bedoms planen inte
medfora nagon negativ paverkan pa
riksintresset.

Utifran ovanstdende bedoms planen vara
forenlig med 3 kap Miljobalken (MB), som ror
grundliggande bestammelser f6r hushéllning
med mark- och vattenomraden.

MB kapitel 4 behandlar ”Sarskilda
bestimmelser for hushéllning med mark och
vatten for vissa omraden i landet”.
Planomradet beror inte nagot av dessa
omraden. Detaljplaneomréadet omfattas
diarmed inte av kapitel 4.

Enligt kapitel 5 i miljobalken ska kommuner
och myndigheter sikerstilla att uppstillda
miljokvalitetsnormer iakttas.

Detaljplanen innebair att ett vard- och
omsorgsboende, en forskola samt en mindre
bostadsexploatering vilket med storsta
sannolikhet ocksa leder till en 6kad
trafikmiangd. Kommunen bedomer att
trafikokningen inte kommer att bli sa stor att
gillande miljokvalitetsnormer for luft och
buller kommer att 6verskridas.
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En dagvattenutredning har tagits fram som
beskriver atgirder for fordréjning och rening
av vatten i forhallande till recipienten for att
sdkerstilla att miljokvalitetsnormen for vatten
klaras.

PLANDATA

Lage och areal

Planomradet ligger i Géllstad, strax oster om
vagkorsningen Ulricehamnsvagen och
Borasviagen och omfattar fastigheterna
Gallstad 1:132, Gillstad 1:105, Géllstad 1:110
samt Frolunda 1:29. Planomrédet omfattar
cirka 11 ha.

Markagande

Storre markagare inom planomradet ar
Ulricehamns kommun genom fastighet
Gallstad 1:132. Vidare ags fastighet Gallstad
1:105 (ICA) av A.G. Kronogarden i Gillstad AB
samt Frolunda 1:29 av privat fastighetsagare.
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FORSLAG TILL FORANDRING
NATUR OCH KULTUR

Mark, vegetation och naturvarden

Foreslagen ny markanvandning innebar att ett
oppet filt 6ster om centrala Gillstad tas i
ansprak.

Befintligt dikningsforetags avrinning avseende
floden etc. far inte paverkas av foreslagen
bebyggelse varfor forslag pa atgarder tagits
fram i en dagvattenutredning.

Atgirderna avser att ligga igen ett dike i
nordvast (dike 1) till f6rmén for den
tillkommande bebyggelsen och som
kompensation for detta bredda tva andra diken
(dike 2 och 3 - se illustration pa sida 14) sa att
de utformas med en tvirsnittsarea pa ca 4mz2.

For att minimera risken att den exploaterade
ytan svimmas 6ver, rekommenderar
dagvattenutredningen att utloppet under vag
1700 samt Trikagatan kompletteras. En
tillstdndsansokan till Trafikverket for denna
atgird avses sokas i samband med samradet
och atgirdas innan planen antas.

Det dike som avses flyttas (och darmed laggas
igen) omfattas av generellt biotopskydd. I diket
har aven forekomst av akergroda patraffats
vilka omfattas av artskyddsforordningen.
Dispens behover sokas hos Lansstyrelsen for
en flytt av det biotopskyddade diket. Eventuellt
behover dven en dispens fran
artskyddsforordningen gillande forekomsten
av akergroda sokas da en omflyttning av diket
troligen paverkar dess viloplatser eller
fortplantningsomrade. En mer detaljerad
utredning rorande groddjur for att ge svar pa
detta héller for narvarande pé att tas fram.

Delar av omradet som idag saknar detaljplan
lamnas kvar som akermark/giarde och ges
anvandningen naturmark. For att minska de
negativa foljdverkningarna som en flytt av
diket innebar avser kommunen att ta fram
forslag pa kompensationsatgirder i anslutning
till de tre kvarvarande dikena inom
planomradet.

Inom omradet finns nagra storre ekar som
eventuellt tidigare varit hamlade enligt
naturvardesinventeringen. Dessa ekar skyddas
i detaljplanen (med en n-bestammelse) genom
marklov som begransar storre ekar (med ett
stamomfang pa 40 cm eller mer) kraver
marklov fore avverkning. En administrativ
bestammelse (a) reglerar mojligheten att
avverka ekarna om det kravs av sdkerhets- eller
av biologiska skal.

Naturvardesinventeringen har identifierat biotopskyddade
diken, hotade arter och arter som omfattas av
artskyddsférordningen. Naturvardesinventering Géllstad -
20181203, Jakobi Sustainability AB

Dispens fran generellt biotopskydd -
avvagning och resonemang

Utveckling av boende for vard och omsorg for
dldre samt en utokning av forskoleplatser ar en
viktig exploatering for samhallet Gillstads
langsiktiga utveckling. I den lokala kontexten
bedoms det vara av ett storre allmén intresse
for att orten dven fortsattningsvis ska kunna
forse sina invanare med erforderlig service.

Lokaliseringen i nira anslutning till befintlig
bebyggelse, service och kollektivirafik bedoms
vara den mest fordelaktiga for samhillets
utveckling.

Sammantaget finns i omradet cirka 1400
lopmeter diken som alla omfattas av generellt
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biotopskydd. Planerad igenldggning av dike
forviantas omfatta cirka 180 meter, vilket
innebar ungefir 15 % av den totala dikesytan.

Frégan rorande kompensation bor utredas i
kommande dispensansokan for att dirmed
vaga upp och minimera negativ paverkan pa
eventuella skyddade och kinsliga arter.

Dagvattenutredningen behandlar de
konsekvenser som en igenlaggning av diket
genom att foresla en breddning och darmed
omledning av vattnet till tvd andra befintliga
diken med avsikt att forutsattningarna for
dikningsforetaget inte forsamras.

Kulturmiljovarden

Négra kulturmiljovarden bedoms inte paverkas
av innehallet i detaljplanen.

En fornldmning har hittats inom planomrédet,
G1817:1, vilken undersoktes till hilften vid
utredningen och bor betraktas som

undersokt och borttagen.

BEBYGGELSE OCH SERVICE

Placering och utformning

Detaljplanen avser mgjliggora bebyggelse med
forskola och vardboende séder om Borasviagen
i centrala Gillstad samt majlighet till framtida
bostadsbebyggelse och mindre
serviceverksamhet inom planomrédet.

Pé platsen avses byggas en forskola med cirka
120 elever, ett virdboende, gemensam
restaurang och tillhorande ytor for personal,
sammantaget cirka 3000 m>2.

For att verksamheten ska kunna drivas pé ett
fordelaktigt sitt ar det viktigt att den utformas
som en sammanhangande enhet.
Personalytorna nas enkelt fran bade forskolan
och boendet och gemensamma ytor kan
tillskapas for restaurang/bespisning.
Véardboendets avdelningar placeras med en
direkt koppling till restaurang och
personalutrymmen for att undvika langa
transportvigar och passager genom en
avdelning.

SAMRAD

Bebyggelsens hojd varierar mellan 1
(forskoledelen) och 2 véningar. Planen reglerar
bebyggelsens nockhojd till maximalt 11 meter
for att kunna inrymma tva vaningar samt
tillhorande tekniska installationer.

Mlustrerat forslag visar en mgjlig utformning
med rundade former, triafasad och sedumtak.

Planens inriktning ar huvudsakligen att reglera
for mojligheten till virdboende och forskola
men inkluderar 4ven mojligheter till en viss
bostadsutveckling och centrumverksamhet.

Tillganglighet

Omradet ar relativt flackt och ddrmed bedéms
dven forutsdttningarna vara goda for att gora
bebyggelsen inom omrédet tillganglig.

Tillkommande bebyggelse ska utformas sa att
den uppfyller boverkets tillganglighetskrav.

Trygghet

Detaljplanen medger fler bostader i omradet
vilket i sin tur innebar att fler personer
kommer att rora sig i omradet. Folkliv kan ses
som en forutsattning for en 6kad upplevd
trygghet i stadsrummet. Bebyggelsen kommer
séledes inte enbart oka tryggheten inom
planomradet utan ocksa skapa underlag for ett
tryggare stadsliv i omkringliggande omraden.

I fortsatt planering ar det viktigt att verka for
en god belysning av omréadet och av
omkringliggande géng- och cykelviagar samt
studera bebyggelsens forhéllande till
narliggande Bordsvigen sa att en sdker och
trygg trafiksituation skapas for boende och
besokare i omradet.

Grundlaggning

En geoteknisk utredning har gjorts.
Undersokningsomrédet bestar till storsta del
av akermark och skogsmark och har delats in i
tre olika delomréaden. Tvéa sektioner, A och B,
har undersokts for stabilitet.

Lattare och storre byggnader inom delomrade
I och IT bedoms kunna grundlaggas pa platta
pa& mark. Grundlaggning foreslas pa
friktionsjord eller pa sprangstensbotten.




Lattare byggnader (en till tva vaningar) inom
delomrade III bedoms kunna grundlaggas pa
platta pa mark. Grundlaggning foreslas pa
friktionsjord eller pa sprangstensbotten.

Organisk jord ska schaktas bort innan
grundlaggning. For framtida projektering av
grundlaggning av byggnader inom
utredningsomradet rekommenderas
kompletterande geotekniska undersokningar
for att ge en sikrare bild av djup till berg,
jordarterna i sidled och djupled samt
grundvatten.

Omrade |, Il och Ill. Berékningssektioner A och B. kartkalla:
hitta.se 2018. Bild framtagen av COWI AB.

Stabilitetssektion B har beridknats for
delomréde I. Totalstabiliteten for befintliga
forhéllanden i sektion B for omraden vid
Borasviagen bedoms som tillfredstéllande och
uppfyller gillande rekommendationer enligt
IEG rapport 4:2010, men for diken/vattendrag
ar ej stabiliteten tillfredstdllande. For utbyggda
forhallanden erfordras restriktioner om max
90 kPa och att omradet 3 m fran dikeskron ar
obelastat. Normalt kan markytan forandras
med +0,5 utan marklov vilket inte ar tillatet
narmast diken/vattendrag, detta maste
hanteras i detaljplanen. Dikens/vattendrags
slanter inom delomradet ska justeras, maximal
tillatna slantlutning ar 1:3.

Delomréde IT avses ej bebyggas och planliggs
som naturmark.
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Stabilitetssektion A har berdknats for
delomrade III. Totalstabiliteten for befintliga
forhallanden i sektion A bedoms som
tillfredsstallande och uppfyller gallande
rekommendationer enligt IEG rapport 4:2010.
For utbyggda forhéllanden erfordras
belastningsrestriktion om maximal 30 kPa och
att omraden déar slantlutningen ar brantare dn
1:4 justeras, max tillatna slantlutning ar 1:4.
Grundvattenytan rekommenderas att
undersokas ytterligare i slanten for att kunna
gora en mer noggrann modellering av de
hydrogeologiska forhallandena.

Verksamheter

Inom planomréadet kompletteras de
huvudsakliga anviandningarna for forskola och
vardboende med mojlighet till viss utbyggnad
av bostiader och centrumverksamhet knuten till
ICA-butiken och vardboendets verksamhet.

FRIYTOR

Rekreation

I ndromradet finns inga tydligt anlagda parker
eller rekreationsmiljoer, dock ar orten liten och
nirheten till naturkvalitéer ar stor.

I anslutning till planerat vard- och
omsorgsboende ska det finnas mojlighet till
enskilda uteytor eller en gemensam uteplats
och dessa bor vara forlagda sa att de
avskdrmas fran Borasvagen i norr och
utformas att ta tillvara pa naturkvalitéer i
omradet.

Forskolans gard foreslas placeras i
skogsomradet soder om byggnaden och kan,
om den utformas med omsorg, utgora en yta
som uppmanar till lek och upptiackande
samtidigt som den ar anpassad till
verksamhetens behov. Uteytan per barn bor
inte understiga 40 kvadratmeter for att
sakerstélla en god utemiljo for barnen.
Foreslagen gardsyta innehaller bland annat
nagra storre ekar vilka om de sparas kan ge
goda kvalitéer till forskolegarden.

Viktigt ar att sikerstilla uteytornas storlek i
forhallande till antal barn. Om det dr mojligt
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utifran verksamhetens behov, bor delar av
gardsytorna vara tillgangliga for allmén lek
under tider da forskolan ar stangd.

Strandskydd

Planomradet omfattas inte av omrade som ar
belagt med strandskydd eller omrade dar
strandskydd aterintrader.

GATOR OCH TRAFIK

Gatunat och trafik

Angoring till omradet sker fran Borasviagen
(vag 1700) via ny infart oster om fastighet
Frolunda 1:29 och in i planomradet. Befintlig
utfart vid Biblioteksgatan stangs och darmed
tillkommer inga ytterligare in- eller utfarter
langs med gatan.

Trafikforing inom fastigheten till férman for
vardboendet och forskolan sker pa
kvartersmark. Ett omrade norr om skissat
vardboende belidggs med prickmark med
mojlighet att bilda en
gemensamhetsanliaggning (g) for att
sdkerstilla en fortsatt vigdragning in i
omradet vid en eventuell framtida utbyggnad
av bebyggelsen i omradet Oster om foreslagen
bebyggelse. (se skiss pa sidan 16)

Utfart och staket

Bordsvigen forses med utfartsforbud i
plankartan med enda mdjlighet till utfart
vaster om fastighet Gillstad 1:29.

Gang- och cykelvagar

En géng- och cykelvig foreslas i planomréadets
oOstra del for att binda samman gang- och
cykelbanan norr om Borasviagen med
Karrsvagen i soder. Denna koppling bedoms
underlatta for att ta sig till och fran forskola
och vardboende samt ge en battre mojlighet att
binda samman tillkommande bebyggelse med
de dldre delarna av sambhallet.

Parkering

I anslutning till forskolan och vardboendet
planeras cirka 70 parkeringsplatser samt
sarskilda zoner for himtning och ldamning med
bil samt for lastbilsleveranser av livsmedel,
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sophdmtning m.m. Ytor for parkering
sdkerstills genom att ett omrade forlaggs med
prickmark langs med Borasvigen i norr.

STORNINGAR

Buller

Tillkommande bebyggelse bedoms ej bli
bullerstord.

Men anledning av det relativt 1aga trafikflodet
(1350 fordon adt) och hastighet (40 km/h)
samt den tillkommande bebyggelsens avstdnd
fran vag 1700(+30 meter) bedoms inte buller
overstiga 55 dBA ekvivalent ljudnivi. Aven
maxnivaer bedoms ligga pa en niva som inte
overskrider riktlinjerna for trafikbuller.

En upprikning av trafikméangderna enligt
prognos har ej gjorts men utifran de kanda
forhallandena med nuvarande laga varden gors
preliminart en bedomning att de inte skulle
kunna innebéra en sddan forh6jning att de
skulle aktualisera nagra krav enligt
bullerskyddférordningen.

B
11
e

Maximal ljudniva 2 meter 6ver mark
55
60
65
70
75
B =0
B ss

Maximala ljudnivaer inom och i anslutning till planomradet.
Omréade for planerad bebyggelse markerat med en rod linje
pa kartan. Befintlig villa markerad i blatt. Ulricehamn 2019
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> 40 - 45 dB(A)

> 45 - 50 dB(A)
> 50 - 55 dB(A)
> 55 - 60 dB(A)
> 60 - 65 dB(A)
> 65 - 70 dB(A)

>70 dB(A)

Ekvivalenta ljudnivaer inom och i anslutning till planomradet.
Omrade for planerad bebyggelse markerat med en rod linje
pa kartan. Befintlig villa markerad i blatt. Ulricehamn 2019.

Farligt gods

Detaljplanen berors inte av transporter med
farligt gods.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp

En ny pumpstation kommer eventuellt att
behova anlidggas for teknisk forsorjning. Ett E-
omrade finns avsatt for detta. Befintliga VA-
ledningar behover flyttas frdn nuvarande lage
pa grund av tillkommande bebyggelse och
avses forlaggas inom u-omradet i
planomradets norra del.

El, tele, bredband och varme

Skanova har fiberledningar langs med
Borasvigen i anslutning till planomradet.
Ostra Kinds elkraft har elledningar i anslutning
till omradet.

Vid anslutning till el- och fiber ska
fastighetsidgaren initialt kontakta
ledningsagaren. Kostnader i samband med
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anslutning till befintligt nit bekostas av
fastighetsigaren.

Fastighetsagaren, det vill siga kommunen,
utreder om det finns mojlighet att vairma upp
forskolan och vardboendet med hjilp av
fjarrvirme.

Dag- och draneringsvatten

Dike 1 (se illustration péa sida 14) och det
eroderade diket som loper langs det sydvistra
skogsomradet avses ldggas igen. Detta innebar
att avrinningen soder ifran istdllet kommer att
ledas mot den planerade byggnationen.
Dagvattenutredningen foreslar att
draneringsledningar l4ggs ner i samband med
dikestackningen for att leda vattnet till Dike 2.
Som kompensation for igenldggningen breddas
dike 2 och 3 (se illustration) sa att de utformas
med en tvarsnittsarea pa ca 4mz2.

Genom att flytta de punkter dar flodet
begrinsas gar det att styra vilka omraden som
forst riskerar att drabbas av 6versvimning. I
dagsldget sker en strypning av flodet i det
storre vattendraget mellan anslutningarna av
Dike 1 och Dike 2. Dagvattenutredningen
foreslar att en begransning sker oster om Dike
2, vilket inte skulle minska den totala
avrinningen utan endast tidigareldgga en
eventuell ddmning.

Enligt Ulricehamns riktlinjer ska dagvatten
fran parkeringsytor med fler 4n 20-platser
renas. D4 ett par storre parkeringsytor ar
tilltankta i nara anslutning till varandra
rekommenderas installation av oljeavskiljare. I
ovrigt berdknas inte koncentrationen av
fororeningar att 6ka i dagvattnet och darfor
bedoms inte nagra ytterligare atgarder kravas.

For dimensionering av det kommunala
ledningsnaitet regleras tillaiten andel hardgjord
yta med en planbestaimmelse. En bestimmelse
angdende ldgsta tillaten golvhojd infors aven
och baseras pa tillgdngliga hojddata.

Kommunens riktlinjer for hantering av
dagvatten ska foljas.




DikeNanendrag

Ny Dagvattenledning
Ny Dréanledning / dikesanvisning

Borttagning av objekt / dikestackning

Hogt vatten och Skyfall

Hela planomradet ar utformat som ett
fordrojningsmagasin med en vattenforande
fara och mojlighet/risk att damma vid hoga
floden. For att minimera risken att den
exploaterade ytan svimmas over,
rekommenderar dagvattenutredningen att
utloppet under vag 1700 samt Trikdgatan
kompletteras vilket avses goras innan
detaljplanen antas.

Atervinningsstation

En atervinningsstation finns cirka 50 meter
nordost om planomréadet strax norr om
Bordsviagen.

PLANBESTAMMELSER

Allmanna platser

Gata — Avsedd framst for trafik inom tatorten
som har sitt mal vid gatan

Gang och cykelvig - Vag dar gang- och
cykeltrafik ar huvudsyftet.

Natur — Naturmark med avsikt att skydda
befintliga naturvarden. I omradet finns
mojlighet att genomfora kompensations-
atgarder.
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Kvartersmark

D — Vard. Med avsikt att uppfora ett
vardboende med tva avdelningar och
tillhorande personalytor och bespisning.

S — Forskola for cirka 120 elever. Soder om
forskolan planeras for en forskolegard. Garden
bor vara utformad sé att den bade upplevs
trygg och funktionell f6r barn och personal
men samtidigt ge de varierade behov av
stimulans och utmaning som ett barn i
forskoledldern behover. Uteytan per barn bor
inte understiga 40 kvadratmeter vilket ger ett
sammanlagt ytbehov pa cirka 4000-6000
kvadratmeter for en forskola for cirka 120
elever.

C — Centrumverksamhet for att mojliggora en
utveckling av nuvarande ICA-butik samt en
framtida komplettering inom omradet men
smaskalig service sdsom apotek, kiosk etc.

B — Bostider for att majliggora en etablering
av nya villor laings med Kirrasviagen samt en
framtida utbyggnad i anslutning till
vardboendet med bostidder/seniorbostider.

E — Tekniska anlaggning for att majliggora en
pumpstation inom omradet.

Egenskapsbestammelser

Prickad mark — Marken far inte forses med
byggnad. Begransning mot att bygga i
fastighetsgrans gentemot grannfastigheten
utanfor planomradet samt begransning att
bygga 3 meter fran dikeskron pa de 6ppna
dikena inom planomrédet.

Korsmark- Endast komplementbyggnader far
uppforas.

Nockhgjd — Hogsta nockhdjd i meter reglerar
bebyggelsens nockh6jd motsvarande
fyravaningsbyggnader.

Bestammelse om att bostadstomterna i soder
far ha en taklutning som ligger i ett spann
mellan 20-35 grader.

n — skyddsbestammelse for att skydda de tre
storre hamlade ekar som finns i omradet.




e: - Exploateringstal som anger att Storsta
byggnadsarean ar 50 % av fastighetsarean
inom anvandningsomradet.

e, - Exploateringstal som anger att Storsta
byggnadsarean ar 20 % av fastighetsarean
inom anvandningsomradet.

Utformningsbestammelse som anger att
huvudbyggnad ska placeras minst 4 meter fran
tomtgrans och forrad/garage minst 2 meter
fran tomtgrans och garageinfart minst 6 meter
fran gata.

Stangsel och utfarter

Utfartsforbud — utfartsforbud langs med
Borésvigen och cirka 15 meter in ling
Biblioteksgatans nya strackning.

Administrativa bestammelser

u-omrade for allmannyttiga underjordiska
ledningar.

g - som mojliggor markreservat for
gemensamhetsanliaggning.

a — administrativ bestimmelse som anger att
marklov kravs for fallning av ekar med en
diameter storre dn 20 cm vid stamhdjden 1
meter.

Genomforandetiden ar 10 ar frén det att
detaljplanen vinner laga kraft.

Dagvattenutredningen pekar pa att omradet
fortsatt behover genomsléappliga ytor for
dagvattenhantering varfor en planbestimmelse
inforts som anger att hogst 60% av markytan
far hardgoras

For att sdkerstilla att skador inte uppstar pa
byggnader hojdsatt fardig golvniva, Lagsta niva
pa fardigt golv ska vara +205 m.
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TIDIGARE
STALLNINGSTAGANDEN

OVERSIKTSPLAN

Detaljplanen ar forenlig med 6versiktsplanen.

FORDJUPAD OVERSIKTSPLAN

Den fordjupade oversiktsplanen pekar ut
omradet for detaljplan som lamplig att bebygga
med bostider och handelsverksamhet. Oster
om planomradet finns en genomfartsled for
trafik utpekad. Da behovet minskat for
handelsetableringar i Gillstad sedan FOPen
utarbetades bedoms foreslagen anvindning i
detaljplanen som medger bade bostidder och
centrumverksamhet vara i linje med vad som
foreskrivs. Hansyn tas till utpekat lage for en
genomfartsforebindelse inklusive dess
uppskattade paverkansomrade.

PROGRAM FOR PLANOMRADET

Detaljplanearbetet har inte foregatts av ndgot
programarbete.

Utdrag ur befintlig plankarta, Byggnadsplan for Frélunda
samhalle fran 1955
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DETALJPLAN

Genomforandetid i gallande detaljplan

Gallande detaljplan for Frolunda samhalle som
giller for mindre delar av planomradet
(reglerar bostader lings med Karrasviagen och
Biblioteksgatan) ar en dldre byggnadsplan fran
1955. Genomforandetiden har for lange sedan
gitt ut.

RIKSINTRESSEN

Riksintresse Kulturmiljovard

Marback-Sodra Sam-Gallstad ar utpekad bland
nationellt betydelsefulla omraden enligt
Riksintresse for Kulturmiljovard (MB3 kap 6)
och beror mindre delar av planomrédet i
vaster. Omradet ar utpekat framst for sin stora
koncentration av fornlamningar, oskiftade
bymiljoer samt dngs och hagmarker. Da en
mindre del av planomradet berors, en
arkeologisk utredning tagits fram samt ovriga
utpekade varmeelement inte bedoms finnas
inom planomradet bedoms planen inte
innebdra nagon negativ paverkan pa
riksintresset.

FORUTSATTNINGAR

Mark och vegetation

Planomradet utgors av den gamla dkern vid
Frolunda ungefar vilken omfattar ungefar
hélften av planomradet. Resten utgors av
bebyggd milj6, en gammal 16vang och
produktionsskog i form av gran- och tallskog.
Omradet ar i huvudsak relativt flackt men med
vissa hojdskillnader i skogsomradet i séder.

Geoteknik

En geoteknisk utredning har gjorts.
Undersokningsomrédet bestar till storsta del
av akermark och skogsmark och har delats in i
tre olika delomraden.




Delomrade I

Delomrade I bestar till storsta del av akermark
med svag lutning mot nord/nordost.
Delomradet har flera storre diken och i den
nordostra delen av omrédet finns en 6ppen
ang. Oster om denna finns utanfor
detaljplaneomrédet ett stenupplag.

Marken bestér av torv ovan siltig sand som
efterfoljs av sandig silt. Djupet till fast
botten/berg varierar mellan cirka 2 - 10 meter.

Delomréade IT

Delomrade II bestar av sankmark, till storsta
del ar det 6ppna ytor. Delomradet innehaller
kalhygge, dike/vattendrag, skogspartier, en
oppen mosse samt dngsmark. Marken bestar
av torv ovan siltig sand. Djupet till fast
botten/berg ar cirka 4 - 8 meter. Hojderna
inom omradet varierar mellan +211 och +206.
Markytan ar till storsta del flack, med
undantag av det sodra gransomradet.

Delomrdéde IIT

Delomrade III bestar till storsta del av
skogsmark med barr- och lovtrad. Marken
sluttar at nordost fran +213 till +206. I norra
delen finns block vid markytan. I diket som
delar delomrade I och delomréde III pagar
erosion.

Marken bestér av torv ovanpa siltig sand som
efterfoljs av sandig silt. Djupet till fast
botten/berg har inte undersokts.

Hydrogeologiska forhdllanden

Hydrogeologiska undersokningar ar utforda ar
i punkt CWo02 och CWo09 i delomrade I och III.
I undersokningspunkt CWo2 har ett
grundvattenror installerats pa cirka 12,2 m
djup under markytan. Grundvattenytan har
avlast vid ett tillfalle till cirka 0,5 meter under
markytan. I undersokningspunkt CWog9 har ett
grundvattenror installerats pa cirka 9,0 m djup
under markytan. Grundvattenytan har avlast
vid ett tillfalle till cirka 0,5 m under markytan.
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Markfororeningar

Inga kinda markfororeningar finns inom
planomradet.

Historik

Omrédet ar i huvudsak utanfor planlagt
omrade. De ostra delarna ar gardes- och
akermark och omfattas av ett aldre
dikningsforetag. I de vastra delarna finns en
byggnadsplan fran 1955 6ver befintliga
smabostadshus samt butikslokal. For
smahusen anges bostadsindamal, for
matbutiken anges i planen allmint andamal.
Befintlig bebyggelse inom planomradet ar
uppford mellan 60- och 80-talet.

Radon
Omradet utgor normalriskomrade for radon.

Risk for hoga vattenstand

Utifran dagens forutsittningar berdknas
vattenflodet blir som storst vid ett lagintensivt
regn dar vatten fran alla tre delomradena nar
planomradet efter ca 50 min. I dagslaget
begransas flodet fran omréde 1 och 2 av en
vagtrumma, till ca 550 1/s. Vid hogre floden
dammer vattnet i diket och fortsatter norr om
Vig 1700, mot SAman.

Bodal

\ Berga kvarn
Hagalung

Karsbfg

Delomrade 1
Delomrade 2

Rénnavags

Gransfors

Gérdo ’ g

Indelning av avrinningsomrédet med avseende pa
tillrinningstid.

Vid en dimensionerande regnintensitet pa 50
minuter berdknas det tillkommande flodet fran
de tre delomradena uppga till 1100 1/s vid ett
20-arsregn, respektive 1600 1/s vid ett 100-
arsregn.




I det norra vattendraget behover all avrinning
fran Dike 2 och Oster ddrom passera genom ett
betongror med en inre diameter pa 0,5 meter.
Detta ror kan slappa igenom ca 140 1/s innan
det borjar diamma uppstroms. I takt med att
vatten staller sig i diket bildas en trycklinje
som Okar rorets flodeskapacitet till maximala
1000 1/s innan vattnet svammar 6ver
dikeskronet.

Ingen skyfalls- eller oversvamningskartering
finns tillganglig for Gallstad samhalle. Nar
vattnet i Siman stiger till hogsta
hogvattenniva, dams utloppet ur planomradet
till ca 3/4. Detta begriansar kraftigt
mojligheterna till avvattning och ytan riskerar
att oversvammas.

Naturvarden

En naturviardesinventering har gjorts for
planomradet.

Omradet kring Gillstad &r ett gammalt
odlingslandskap. Det smaskaliga jordbruket
har gradvis forsvunnit och sméa ékrar gett vika
at villaomraden. Omradet har patagliga
naturviarden kopplade till de mindre
jordbruken och omkringliggande betesmarker
som gynnar bade flora och fauna.

Omradet innefattar bland annat fyra 6ppna
diken och omfattas séledes av generellt
biotopskydd. Det ar fraimst dessa diken samt
ett antal dldre hamlade ekar (regelbundet
beskurna) som ger naturvirde at omradet.
Enstaka skyddsvarda arter, s som dkergroda,
vaktel, tornseglare samt dngspiplarka, har
hittats framst vid akern i anslutning till de
oppna dikena.

Dispens fran generellt biotopskydd behover
sokas for dikena samt dispens hos
artskyddsforordningen gillande &dkergroda om
dess viloplatser eller fortplantningsomréaden
kommer att paverkas.

De utpekade naturviardena i jordbruksmarken,
speciellt de 6ppna dikena, ar kansliga for
forandrad markanviandning. For att de
ekologiska funktionerna i omrédet ska bevaras
bor diken bevaras i den man som det ar
mojligt. For att bevara moss- och lavflora bor
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sly r6jas och 1amnas pa platsen. Extra hansyn
bor dven visas till de gamla ekarna med spar av
hamling.

En fordjupad groddjursinventering behover
goras for att kunna visa var de forekommer och
har sina viloplatser respektive fortplantnings-
omraden.

Kulturmiljovarden

Inga kdnda kulturmiljovarden finns i eller i
anslutning till detaljplaneomradet.

Fornlamningar

Arkeologisk utredning har utférts inom
fastigheten Gillstad 1:132, Ulricehamns
kommun.

Efter avslutad utredning har tva lamningar
registrerats. En hard (G1817:1) som har
registrerats som fornlamning och en husgrund
precis utanfor detaljplaneomradet fran
historisk tid (G1817:2) vilken bed6ms som en
ovrig kulturhistorisk lamning. Harden G1817:1
undersoktes till hilften vid utredningen och
bor betraktas som undersokt och borttagen.

BEBYGGELSE OCH SERVICE
Bebyggelse

Planomradet omfattar en villa och nuvarande
livsmedelsbutik. Bebyggelsen har tillkommit
fran 1960-talet och framat. Tillkommande
bebyggelse tar hdansyn till befintlig bebyggelse
genom att reglera med prickmark langs
fastighetsgranser i omradet och foresla en
utformning som forhéaller sig pa ett
respektabelt avstand fran villorna i vaster.

Hojderna regleras till att man far uppfora
bebyggelse i fyra vaningar. Ny gang- och
cykelvag bedoms kunna underlatta att ta sig
runt i Gillstad aven for de som redan bor i
samhallet.

Ovrigt

Inom omradet finns en befintlig pumpstation.




FRIYTOR

Gallstad ligger med néra koppling till naturen
och dven om inga anlagda rekreationsytor
finns i anslutning till planomradet sa ar
mojligheten till rekreation stor i omradet.

GATOR OCH TRAFIK

Gatunat och trafik

Inom detaljplanen finns idag Biblioteksgatan,
en allmén lokalgata fastlagd i samband med
tidigare detaljplan. Norr om planomradet 16per
lansvag 1700 (Trafikverket) — Bordsvigen med
ett fordonsflode (teoretiskt) pa 1350 fordon
adt. Skyltad hastighet ar 40 km/h.

Gang- och cykelvagar

Langs Borasvagens norra sida finns en gang-
och cykelviag. En mindre trottoar 16per langs
vagens sodra sida fran nuvarande
livsmedelsbutik och tar slut efter nuvarande
villafastighet Oster darom.

Kollektivtrafik

Cirka 200 meter vaster om planomradet ligger
Gallstad busstation med avgangar till
Ulricehamn, Boras och Tranemo. Turtidtheten
ar ungefir 5 avgangar per timme.

Parkering

Inom planomrédet finns idag en parkering
framfor (norr om) livsmedelsbutiken
rymmande cirka 20 parkeringsplatser.

STORNINGAR

Buller

Planomradet ar utsatt for buller, dock €j i den
omfattningen att riktvarden for trafikbuller
riskerar uppnas.

Farligt gods

Omréadet ligger inte nara ndgon utpekad farligt
godsled.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp

Inom planomradet finns idag en befintlig
pumpstation samt ledningar som l6per 6ver

SAMRAD

fastigheten 1:3 i lage dar tillkommande
bebyggelse avses placeras.

El, tele, opto, bredband och varme

Skanova har fiberledningar langs med
Borasvagen i anslutning till planomradet.
Ostra Kinds elkraft har elledningar i anslutning
till omrédet.

Avfall

En tervinningsstation finns cirka 50 meter
nordost om planomradet strax norr om
Borasvagen.

Dagvatten

Tillkommande vatten fran omgivande terrang
leds idag genom planomrédet, huvudsakligen
via vattendraget i omradets norra del.

Flodet blir som storst vid ett ldgintensivt regn
dar vatten fran alla tre delomradena nar
planomradet efter ca 50 min. I dagslaget
begransas flodet fran omréde 1 och 2 av en
vagtrumma, till ca 550 1/s. Vid hogre floden
diammer vattnet i diket och fortsitter norr om
Vig 1700, mot SAman.

Vid en dimensionerande regnintensitet pa 50
minuter berdknas det tillkommande flodet fran
de tre delomradena uppga till 1100 1/s vid ett
20-arsregn, respektive 1600 1/s vid ett 100-
arsregn.

I det norra vattendraget behover all avrinning
fran Dike 2 och Oster darom passera genom ett
betongror med en inre diameter pa 0,5 meter.
Detta ror kan slappa igenom ca 140 1/s innan
det borjar dimma uppstroms. I takt med att
vatten stiller sig i diket bildas en trycklinje
som Okar rorets flodeskapacitet till maximala
1000 l/s innan vattnet svimmar 6ver
dikeskronet.

Ingen skyfalls- eller 6versvimningskartering
finns tillgdnglig for Gaillstad samhaélle. Nar
vattnet i Simaén stiger till hogsta
hogvattenniva, dims utloppet ur planomréadet
till ca 3/4. Detta begransar kraftigt
mojligheterna till avvattning och ytan riskerar
att oversvammas.
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BEHOVSBEDOMNING

En MKB (miljokonsekvensbeskrivning) enligt
Miljobalken kommer inte att upprattas
eftersom planen inte innebdr nagon betydande
paverkan som avses i PBL 5:18 av miljo, halsa,
hushallning av mark och vatten och andra
naturresurser.

Bedomningen grundar sig huvudsakligen pa
att,

e Ingen lagenligt skyddad natur paverkas
av exploateringen.

e Planomradet beror inga riksintressen
for natur. En mindre del av
planomradet berors av riksintresse for
kulturmiljovarden men bedoms endast
paverkas i liten omfattning.

e Delar av skogen i omradet har lokala
varden varfor den planldggs som natur.

e Tre stycken ekar bedoms vardefulla
varfor de foreslas skyddas.

e Inga risker for skred bedoms
forekomma men marken utgors av
mycket sankmark varfor en geoteknisk
utredning har tagits fram.

e En dagvattenutredning har tagits fram
med anledning av ovanstaende samt for
att hantera forandrade
infiltrationsforhallanden etc.

¢ En naturinventering har tagits fram och
en fordjupad utredning tas fram efter
samrad for att jaimka planforslaget med
forekomsten av groddjur i omradet.

e Omréadet ar utpekat som
handelsomréde i den férdjupade
oversiktsplanen och
markanvandningen kommer att 4ndras
fran dagens obebyggda till planlagd
mark.

ARTSKYDDSFORORDNING

Inom gruppen kraldjur hittades dkergroda i
akermarken i naturviardesobjekt 1. Arten ar
fridlyst enligt Artskyddsforordningen (SFS
2007:845), enligt paragraf: 4, 5. En fordjupad
utredning tas fram efter samrad for att utreda
den paverkan som planforslaget medfor.

KONSEKVENSBESKRIVNING

HUSHALLNING MED MARK OCH
VATTEN

Planforslaget 6verensstimmer med
oversiktsplanen och bedoms inte medfora
nagon pataglig skada pa riksintresset.

Vard- och omsorgsboende och forskola ar av
stor vikt for att Gallstad ska kunna utvecklas
som ort som en av de storre orterna i
kommunen ir &ndamalet viktigt for
kommunen som helhet.

MILJOKVALITETSNORMER FOR LUFT

Kommunen bedomer inte att planens
genomforande kommer att innebara att
gillande miljokvalitetsnorm 6verskrids.

MILJOKVALITETSNORMER FOR
VATTEN

Utifran de schablonvirden for fororeningar
som tigits fram och utifran att atgirderna i
planen inte bedoms paverka grundvattnet
namnvart bedoms planen inte foranleda att
MKN for vatten paverkas.

UTBYGGNADSALTERNATIV

Vid ett utbyggnadsalternativ kommer ett nytt
vard- och omsorgsboende, en forskola samt
viss bostadsbebyggelse att tillkomma i centrala
Gallstad. Bebyggelsen avses uppforas i
maximal fyra vaningar och avser ersitta
befintligt virdboende och komplettera
forskoleverksamheten i Gillstad. Foreslaget
placerar sig centralt i Gillstad med narhet till
lokal matbutik och service pa orten och bygger
vidare pa befintlig bebyggelsestruktur.

Detaljplanen omfattar dven tre stycken
villatomter for en mojlig framtida reserv att
bebygga.

Trafikmassigt bedoms en viss 6kning av
trafiken i omradet ske.

NOLLALTERNATIV

Vid ett nollalternativ fortsatter marken att vara
akermark som ej brukas i kommunens 4go.



Detta kommer att stilla krav pa att kommunen
skoter marken pa lampligt vis eller arrenderar
ut den. Oversiktsplanen och den fordjupade
oversiktsplanen kommer fortsatt att peka ut
marken som lamplig for bebyggelse i form av
bostader och handelsetablering. Da behovet av
ny forskola och vardboende kvarstar for
Gillstad kommer en annan yta i anslutning till
orten att behova tas i ansprak for behovet.

De naturvarden och skyddade kraldjur enligt
artskyddsforordningen som pafunnits inom
vissa delar av planomradet kommer sannolikt
att fa finnas kvar.

NATURVARDEN

Omradet innefattar bland annat fyra 6ppna
diken och omfattas séledes av generellt
biotopskydd. Det ar framst dessa diken samt
ett antal aldre hamlade ekar som innehar
naturvirde i omradet. Enstaka skyddsvarda
arter, sa som akergroda, vaktel, tornseglare
samt dngspiplarka, har hittats framst vid akern
i anslutning till de 6ppna dikena.

Dispens fran generellt biotopskydd behover
sokas for diken inom planomradet samt
dispens hos artskyddsforordningen gallande
akergroda om dess viloplatser eller
fortplantningsomraden kommer att paverkas.
Viardefulla ekar skyddas.

KULTURMILJOVARDEN

I samband med arkeologisk utredning har en
lamning registrerats inom planomradet vilken
bedomts undersokt och borttagen.

Delar av omradet ar utpekat bland nationellt
betydelsefulla omraden enligt riksintresse for
kulturmiljovard (MB3 kap 6) men dé en
mindre del av planomradet berors, en
arkeologisk utredning tagits fram samt 6vriga
utpekade virdeelement inte bedoms finnas
inom planomradet bedoms planen inte
innebara nagon negativ paverkan pa
riksintresset.

STRANDSKYDD

Planomradet beror inte strandskyddat omrade.

SAMRAD

LANDSKAPSBILD/STADSBILD

Den nya bebyggelse som planforslaget medger
forandrar landskapsbilden endast i en mindre
omfattning. Tillkommande bebyggelse ar
maximalt fyra vdningar.

DAGVATTENHANTERING OCH AVLOPP

Omréadet ar idag utsatt for vissa risker
avseende oversvamning framforallt vid ett
lagintensivt regn. Darfor utfors atgarder for att
forbattra avrinningen fran omradet vid
utloppspunkten norr om planomradet for att
forbattra forutsattningarna i handelse av
framforallt 1angvariga kraftiga regn. Vidare
regleras i detaljplanen andelen tillaten
hérdgjord yta samt en bestimmelse om en
lagsta tillatna golvhojd.

TRAFIK

Den trafikokning som utbyggnaden ger upphov
till bedoms preliminart som marginell och
innebar acceptabel paverkan pa trafikmiljon.

BULLER

Men anledning av det relativt laga trafikflodet
(1350 fordon adt) och hastighet (40 km/h)
samt bebyggelsens avstind fran vagen (+30
meter) bedoms preliminart inte buller
overstiga 55 dBA ekvivalent ljudniva. Aven
maxnivaer bedoms ligga pa en niva som inte
overskrider riktlinjerna for trafikbuller.

En upprikning av trafikméangderna enligt
prognos har ej gjorts men utifran de kianda
forhéllandena med nuvarande ladga viarden gors
preliminirt en bedomning att de inte skulle
kunna innebéra en sddan forh6jning att de
skulle aktualisera nagra krav enligt
bullerskyddférordningen.
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GENOMFORANDEBESKRIVNING
INLEDNING

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

Genomforandebeskrivningen har ingen
sjalvstiandig rattsverkan. Detaljplanens
bindande foreskrifter framgar istéllet av
plankartan och planbestimmelser.
Genomforandebeskrivningen fortydligar
detaljplanens syfte ur genomforandesynpunkt
och blir darigenom vigledande vid
genomforandet av detaljplanen.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan

Foljande 6versiktliga tidplan géller for
detaljplanen:

Samrad 3 kvartalet 2019
Granskning 4 kvartalet 2019
Antagande 1 kvartalet 2020

Antagen lagakraftvunnen detaljplan berdknas
till 2 kvartalet 2020.

Genomforande av planen inleds 2 kvartalet
2020.

Genomforandetid

Planens genomforandetid ar 10 ar fran den dag
detaljplanen vinner laga kraft. Vald
genomforandetid ger skilig tid for utbyggnad
av planomréadet.

Under genomforandetiden har fastighetsagare
ratt att efter ansokan om bygglov {2 bygga i
enlighet med planen. Under
genomforandetiden far inte detaljplanen
andras utan synnerliga skal. Detaljplanen
giller dven efter genomforandetidens utgang
men kan dé dndras eller upphévas utan att de
rattigheter som uppkommit genom planen kan
beaktas.

SAMRAD

Huvudmannaskap

Med huvudmannaskap avses bland annat
ansvaret for iordningstillande och underhall
av allmén platsmark inom planomradet.

Detaljplanen foreskriver sa kallat enskilt
huvudmannaskap for allméan platsmark. Det
innebar att fastighetsdgarna inom planomradet
ar ansvariga for utbyggnad och for framtida
drift och underhall av allmén plats inom
planomradet. I samband med omdragning av
Biblioteksgatan och utbyggnad av gang- och
cykelgatan behover nuvarande
samfillighetsforening (vigforening) omprovas.

Etappindelning

Utbyggnadsordningen av omradet bedoms
innebara att forskola och vardboende initialt
byggs ut och i samband med detta flyttas
Biblioteksgatan till nytt lage. I samband med
detta bor aven nya ledningar och justering av
befintlig ledningsdragning genomforas.

I ett senare skede finns plats for en utokning av
vardboendet och forskolan alternativt ett
tillagg med viss bostadsbebyggelse.

I anslutning till livsmedelsbutiken ges planstod
for centrumverksamhet(handel) for en
utveckling pa lite langre sikt. M6jligheten till
bostiader pa befintlig villafastighet kvarstar.

I soder finns en yta som mojliggor for
etablering med nya villor. Har avses i forsta
hand att marken forvirvas frain kommunen till
kommande intressenter.

Ansvarsfordelning

Ansvaret for att genomfora planen fordelas
enligt foljande:

Ulricehamns Energi AB

. det allminna va-ledningsnitet
. elforsorjning

. dagvattenledningar

Samfdllighetsforening
. allmain plats

Fastighetsdgare
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. egen byggritt samt 6vriga
anlaggningar pa kvartersmark

Avtal m.m.

Ett exploateringsavtal kommer att upprittas
mellan kommunen och exploatoren.

FASTIGHETSKONSEKVENSER
Se bilaga 1.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Allmant

Berorda fastighetsigare, rattighetshavare och
deldgare i eventuella samfilligheter framgar av
fastighetsforteckningen.

Fastighetsbildning soks hos Lantmaéteriet och
genomfors i forsta hand med stod av avtal
mellan fastighetsdgarna. Detsamma galler vid
bildande av gemensamhetsanlaggningar och
andra rattigheter.

Antagen detaljplan som vinner laga kraft ger
kommunen ratt att 16sa in mark som enligt
planen skall anvandas for allmanna platser
(allméan platsmark). Berord fastighetsagare har
ratt att krava att kommunen l6ser in marken.

Kommunen ar skyldig att betala ersattning for
den mark som skall 16sas in.

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

Ledningsratt

Upplatelse av mark for allmdnna
underjordiska ledningar sikerstills genom
ledningsritter inom reserverade omraden, pa
plankartan markerade med u.

I planomradets norra del behovs ny
ledningsratt tillskapas for utbyggnad av vatten
och avlopp. Ledningsdgarna ansvarar for att
soka ledningsratt.

TEKNISKA FRAGOR
Gator och trafik

SAMRAD

Vatten, avlopp och dagvatten
Befintliga VA-ledningar behdover flyttas fran
nuvarande lige pa grund av tillkommande
bebyggelse och avses forldggas inom u-
omradet i planomradets norra del.

For att minimera risken att den exploaterade
ytan svimmas over, rekommenderar
dagvattenutredningen att utloppet under vig
1700 samt Trikagatan kompletteras. En
tillstandsansokan till Trafikverket for denna
atgard avses sokas i samband med samradet
och atgardas innan planen antas.

El, tele, bredband och fjarrvarme

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

Tekniska utredningar

Begransning hojd geoteknik, en geoteknisk
utredning, en dagvattenutredning samt en
naturvirdesinventering ar framtagen. Se bilaga
for mer information.

EKONOMISKA FRAGOR

Detaljplanekostnader

Kommunens kostnader for planen och dess
genomforande regleras i avtal mellan
kommunen och exploator.

Ulricehamn Energi AB tar ut ersittning fran
den som begéar anslutning eller utbyggnad av
respektive nat.

Anslutningsavgift for vatten, avlopp och
dagvatten

Ulricehamns Energi AB (UEAB) tar ut avgift
for anslutningar till va-nétet enligt gallande
taxa.

Kostnader for el, tele, bredband och
uppvarmning

Kostnader for el, tele, bredband och
uppvarmning bekostas av exploatoren.

Gatukostnader

Kostnad for atgarder som sker genom
exploateringen pa allmén plats regleras i
exploateringsavtalet.
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Ovriga avgifter

Den som bygger, far i normalfallet betala
foljande kommunala avgifter: planavgift,
bygglovsavgift, avgift for nybyggnadskarta och
utsattningsavgift.
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ARBETSGRUPP MILJO OCH SAMHALLSBYGGNAD

I arbetet med detaljplanen har medverkande

tjansteman varit:
Sebastian Olofsson
Carina Karlsson, Handlaggare mark och Sambhillsbyggnadschef
exploatering
Emma Richardsson
Lars Stokka, Stadsarkitekt Planarkitekt

Thomas Brolin, planeringschef, Ulricehamns
Energi AB

Johan Lundstrém, Ulricehamns Energi AB

Johan Persson, infrastruktur- och
trafikplanerare

Anderas Ekman, exploateringschef
Robin Enqvist, Planhandlaggare
Emma Richardsson, Planhandlaggare
Par Norgren, Planchef

Petter Frid, Plankonsult Krook & Tjader AB
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Miljo och samhallsbyggnad
TELEFON 0321-59 50 00 E-POST miljosamhallsbyggnad @ulricehamn.se

BESOKSADRESS Hojdgatan 3 POSTADRESS 523 86 Ulricehamn
WEBB ulricehamn.se FACEBOOK facebook.com/ulricechamnskommun
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