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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 anvidndas till bostader, 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 vagar, 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 nagon 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 anvdndningen av mark och vatten. Kommunen kan &ven besluta
om att ta fram ett planprogram, fordjupad Gversiktsplan 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 tillfallen nir
foreslagen anvindning i detaljplanen strider mot 6versiktsplanen, da genomfors
detaljplanearbetet med ett utokat forfarande.

PLANARBETE OCH SAMRAD

En detaljplan upprittas med hjilp av underlag frdn utredningar som kan rora
fragor om exempelvis arkeologi, geotekniska forutsattningar och buller. Nar
planhandlingarna och utredningarna ar fardiga 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 samradd och var handlingarna finns tillgdngliga.
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 samrdd gors i regel vissa dndringar av planforslaget utifrdn inkomna
synpunkter. Nar forslaget omarbetats stills planhandlingarna ut for
granskning. Information om planhandlingarna inklusive samrédsredogorelse
skickas aterigen ut till berérda sakigare, myndigheter etc. och laggs ut pa
kommunens hemsida. Den som inte skriftligen framf6r sina synpunkter senast
under granskningstiden kan forlora ratten att senare 6verklaga beslutet att anta
detaljplanen. Efter granskningen sammanstills dterigen inkomna synpunkter i
vad som kallas granskningsutlatande.

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 sa tas beslutet av

, kommunfullmaktige. Beslutet kan sedan overklagas av de som inte fatt sina

8 synpunkter tillgodosedda under samradet eller granskningen. Om ingen

/ s Overklagar beslutet att anta detaljplanen inom tre veckor si vinner detaljplanen
e laga kraft.

DETALJPLANEPROCESSEN FOR STANDARDFORFARANDE

Planprocessen

Under samrads- och granskningstiden har du mgjlighet 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 6verklagas
vinner den laga kraft tre veckor efter
att beslutet om antagande har
tillkannagivits
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bakgrundsinformation.
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HANDLINGAR

Till samrdadsforslaget till detaljplanen hor

foljande handlingar:
e Plankarta med bestimmelser, skala
1:1 000

e Planbeskrivning med
konsekvensbeskrivning och
genomforandebeskrivning

e Samradsredogorelse

Ovriga handlingar/ utredningar:

Fastighetsforteckning

Platsbeskrivning (2019-01-21)

Grundkarta

Oversiktlig geoteknisk undersokning av

delar av Gunntorp Dragongarden, Nitta

sambhalle, Ulricechamns kommun (1979-

09-07)

e Oversiktlig geoteknisk undersokning
inom planomraden i Nitta,
Ulricehamns kommun (1983-01-26)

INLEDNING
SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planens syfte ar att mojliggora bostader genom
att andra anviandningen i befintlig detaljplan
fran industri till bostadsindamal. Detaljplanen
omfattar fastigheterna Varnums-Torp 1:34
m.fl. beldget i Nitta. For fastighet Varnums-
Torp 1:34 ska det mojliggoras for
ombyggnation av befintlig fabriksbyggnad till
cirka 12 lagenheter samt tilldta verksamheter
for service och kontor. Planen ska dven
mojliggora avstyckning for fem villor pa
fastigheten. Fastigheten Varnums-Torp 1:37,
som i dagsldaget anvinds som bostadshus, ar i
gillande detaljplan planlagt som industri och
har tagits med i detaljplanen f6r att &ndra nu
gillande anvandningsbestimmelse fran
industridndamal till bostadsdndamal. Det
innebar att dess anvandning som bostad
kommer vara forenlig med detaljplanens
bestammelser. Fastigheterna Varnums-Torp
1:7, 1:23 och 1:24 kommer ocksa infattas av

planomradet for att pa fastighetsidgarnas
onskemal majliggora for markkop. Byggratten
pa befintliga byggnader kommer att 6kas nagot
for att 0ka planens flexibilitet.

Bild 1. Ortofoto 6ver fastigheter.

PROCESS

Planprocessen kommer att genomf6ras med ett
standardforfarande. Enligt PBL 5 kap. 7§ ska
myndigheter, fastighetsagare, foreningar,
enskilda m fl. som har ett viasentligt intresse av
planen beredas tillfalle till samrad. Synpunkter
pé planen kan lamnas flera ganger under
planprocessen. Mellan de olika skedena
redovisas de framférda synpunkterna.
Politiska beslut tas om dndringar och om hur
det fortsatta arbetet ska bedrivas.

PLANDATA

Lage och areal

Planomradet ligger centralt i Nitta samhaélle
mellan Fabriksvigen i norr och Bjorkvégen i
soder. Viskan rinner cirka 100 meter soder om
omradet. Totalt omfattar planomradet cirka
1,3 hektar.
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Markagare

Fastigheterna ar privatigda och dgarna
redovisas i fastighetsforteckningen.
Planomradet innehéller fem fastigheter.

PLANENS FORENLIGHET MED
MILJOBALKEN KAPITEL 3, 4, 5

Planen bedoms vara forenlig med 3 kap
miljobalken (1998:808) (MB), som ror
grundliggande bestdmmelser for hushallning
med mark- och vattenomraden. MB 4 kap
behandlar ”Sarskilda bestaimmelser for
hushéllning med mark och vatten for vissa
omraden i landet”. Planomradet beror inte
nagot av dessa omraden. Detaljplaneomradet
omfattas ddrmed inte av 4 kap. Enligt 5 kap i
MB ska kommuner och myndigheter
sdkerstilla att uppstillda miljokvalitetsnormer
iakttas. En bedomning att planens
genomforande inte har nagon negativ
paverkan pa miljokvalitetsnormer har gjorts da
omradet ligger mitt i ett samhalle och inte
sammanlankas med nagot naturomrade. En
platsbeskrivning av omradet har gjorts dar
vegetationen i omradet har kartlagts och inga
naturvirden registrerades. Lis mer nedan
under "Konsekvensbeskrivning”.

FORSLAG TILL FORANDRING
NATUR OCH KULTUR

Mark, vegetation och naturvarden

Mark kommer att tas i ansprak for att
mojliggora for avstyckning av nya fastigheter
avsedda for villor, vilket kommer resultera i att
gronytor till viss del bevaras. D4 inga av traden
inom omradet bedoms som skyddsvirda tillats
de tas ner om behov finns.

BEBYGGELSE OCH SERVICE

Placering och utformning

De nya bostadshusen kommer vara placerade
langs Bjorkvagen och Fabriksvagen.
Fabriksbyggnaden kommer att medges en
hogre byggratt och de befintliga bostadshusen
kommer fa en nagot storre byggritt for att gora
detaljplanen mer flexibel. Den 6kade
byggratten bedoms inte paverka omradets
karaktar.

Tillganglighet

Planomradet ar tillgdngligt bade fran
Bjorkvagen, Fabriksvigen och Torpvigen.
Utrymme for parkering for flerbostadshuset
kommer att anordnas cirka 20 meter fran
byggnaden.

Trygghet

Detaljplanen mgjliggor att den idag tomma
fabriksbyggnaden gors om till ett levande
flerbostadshus. Vilket bedoms bidra till en
okad trygghet.

Grundlaggning

En oversiktlig geoteknisk undersokning
(daterad 1983-01-26) for ett storre
angransande omrade visar att marken har
goda grundliaggningsforutsiattningar och de
flesta typer av byggnader kan grundlaggas
direkt i mark med sulor eller hel bottenplatta.
Man maste dock rikna med att bergspriangning
kommer att kravas savil vid grundlaggning
som terrasseringsarbeten. Fran ett annat
omrade vaster om planomradet gjordes en
geoteknisk undersokning (daterad 1979-09-07)
med bedomningen att jordlagrens fasthet i
regel doms vara tillrackligt stor for att tillata
normal grundldggning med plattor. Norr om
detta omrade gjordes bedomningen att
jordlagren i huvudsak har tillracklig barighet
for 1att bebyggelse sdsom villor. Las mer under
“Geoteknik”. Ytterligare geoteknisk utredning
bedoms inte behdvas dé de befintliga
undersokningarna fran andra omraden i Nitta
visar att marken har tillrackligt goda
grundlaggningsforutsattningar for att tillata
villor. Aven angrinsande mark bestér av
villabebyggelse vilket indikerar pa goda
grundlaggningsforutsattningar for den typ av
bebyggelse. Las bilagda geotekniska
undersokningar for mer information.

Verksamheter

Detaljplanen kommer att tillata verksamheter
som ryms inom beteckning B,, bostider som
tillater verksamheter for service och kontor.



FRIYTOR

Rekreation

For en god utomhusmiljo ska det finnas
tillhorande eller gemensamma uteplatser till
flerbostadshuset, vilket kommer rymmas inom
fastigheten.

GATOR OCH TRAFIK

Gatunat och trafik

Planforslaget medger ingen forandring i
gatunitet och medger inga nya gang- och
cykelviagar. I och med att detaljplanen medger
nya villatomter kommer det tillkomma nya
utfarter pa Bjorkvagen och Fabriksvagen.

Parkering

Parkering ska ske inom respektive fastighet
och antalet parkeringsplatser ska folja
Ulricehamns kommuns parkeringsnorm.
Parkering for rorelseférhindrade ska anordnas
max 25 meter fran husentréerna vilket planen
ger mojlighet till.

STORNINGAR

Buller

Inga storande verksamheter planeras i
omradet. Den 6kade trafiken som planen
innebar kommer underskrida gillande
miljokvalitetsnormer med god marginal. Las
mer om buller under "Forutsittningar”.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp

Anslutning till kommunala VA-ledningar finns,
liksom mojlighet till utokad anslutning pa
fastighetsidgarens begiran.

El, bredband och varme

Anslutning till kommunal el finns pa
fastigheterna. For befintliga bostdder finns
kommunal el samt bredband.

Brandvattenforsorjning

Réaddningstjanstens tankbilar star for
brandvattensforsorjningen. Det finns dven en
brandpost i Fabriksvagen rakt utanfor
fastigheten med kapacitet pa 450 liter/minut.

PLANBESTAMMELSER

Allmanna platser
Ingen allmén plats ingér i planomrédet.

Kvartersmark

Pa kvartersmark tillats B, bostader och B,
bostader samt mindre centrumverksamhet och
kontor.

Egenskapsbestammelser for
kvartersmark

Hojden regleras med hogsta nockhojd i meter
over havet (moh) och varierar inom
planomradet pa grund av skillnader i
markniva. Takvinkeln pa huvudbyggnaden
tillats vara mellan 20—40 grader och géller for
samtliga huvudbyggnader inom planomradet.

e 750, giller for egenskapsomradet som avser
flerbostadshuset och medger en byggnadsarea
pa 750 m2, vilket innebar att byggnaden far en
okad byggratt. Nockhojden regleras till
maximalt +203 moh for att siakerstélla den
befintliga byggnaden.

Inom egenskapsomradena som avser ny
bostadsbebyggelse giller d, 900 och d; 1000
som medger att minsta fastighetsstorlek ar 900
m2respektive 1000 m2. e, 210 och e, 240
medger att hogsta byggnadsarean som tilldts ar
210 eller 250 m2med tillhorande
komplementbyggnad pa 50 m2. Den hogsta
nockhgjden som tillats for ny
bostadsbebyggelse dr +202 moh vilket medger
tva vaningar.

For ovrig bostadsbebyggelse giller e, 210,
vilket medger att den maximala byggnadsarean
ar 210 m2med tillhérande
komplementbyggnad pa 50 m2 per fastighet.
For fastigheterna Varnums-Torp 1:7, 1:23 och
1:24 dr den hogsta nockhéjden som tillats
+204 moh och utgér fran den byggnaden inom
egenskapsomradet med hogst nockhgjd.

Bestammelsen f, medger att endast friliggande
enbostadshus far uppforas.
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p1, medger att huvudbyggnad ska placeras
minst fyra meter fran fastighetsgrans.

p2, medger att komplementbyggnad ska
placeras minst tva meter fran fastighetsgrians
och garage ska ha minst sex meter
biluppstéllningsplats pa egen tomt.
Bestimmelsen om garageinfarten ar till for att
det ska finnas utrymme att placera en bil
framfor garageporten utan att den sticker ut i
gatan.

Korsmark far bebyggas med
komplementbyggnader, sd som garage for
flerbostadshuset. Prickmark far inte forses
med byggnad for att inte forsvara infarten for
Varnums-Torp 1:37 som har ett servitut att
kora in pa Varnums-Torp 1:34 for att komma
till sitt garage.

Administrativa bestammelser

Genomforandetiden for detaljplanen ar 5 ar
fran den dagen detaljplanen vinner laga kraft.

Det finns markreservat for underjordiska VA-
ledningar i dstra delen av omradet som
betecknas u..

Strandskyddet dr upphavt inom planomradet.
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ILLUSTRATION

Bild. Ilustrationen &r ett utkast pa den
maximala byggritt som detaljplanen
medger.
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TIDIGARE
STALLNINGSTAGANDEN

OVERSIKTSPLAN

I gillande 6versiktsplan for Ulricehamns
kommun, antagen 2015-10-29, namns Nitta
som utvecklingsomrade for ny
bostadsbebyggelse.

DETALJPLAN

Befintlig byggnadsplan 6ver Nitta samhalle
fran 1966-06-28, reglerar kvartersmark. For
Varnums-Torp 1:34 m.fl. giller beteckning J,
industri, som far uppforas i tva vaningar med
hogsta byggnadshojd pa 5,6 meter. Bostdder
far anordnas i den utstrackning som fordras
for tillsyn och bevakning av anldggningen i
omradet. Inom planomradet finns korsmark
som skall planteras och far inte bebyggas eller
anvandas som upplag. For fastigheterna
Varnums-Torp 1:7, 1:23 och 1:24 géller bostad i
en huvudbyggnad som far uppforas i en vaning
och inte inrymma mer 4n en ldgenhet och inte
heller uppta mer dn 165 m2varav
gardsbyggnad hogst 40 m2. Samt en
bestammelse om hogsta byggnadshéjd pa 4,4
meter.

Bild 2. Digitalisering av detaljplan frén 1966

RIKSINTRESSEN

Riksintresse Kommunikationer

Detaljplanen ligger inom omrédet for
atgiardsvalsstudie for framtida
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hoghastighetsbana mellan Stockholm och
Goteborg.

VATTENSKYDDSOMRADE

Planomradet ligger inom sekundar och delvis
primar skyddszon for vattentakt enligt
skyddsforeskrifter faststillda av
kommunfullméktige § 18 2006-03-27 (se bild
2). Regelbunden parkering under langre tid 4n
en vecka skall ske sa att det inte foreligger risk
for fororening av mark, yt- eller grundvatten.
Schaktningsarbeten fér inte ske utan tillstdnd
av miljo- och byggnamnden om grundvattnet
kan skadas genom arbetet. Aven anliggning for
utvinning eller lagring av virme eller kyla ur
mark behover tillstand av milj6- och
byggnamnden.

Bild 3. Vattenskyddsomrade, blétt=sekundart,
rott=primart

STRANDSKYDD

Enligt 7 kap MB rader generellt strandskydd
100 meter vid sjoar och vattendrag for att
tillgodose allménhetens tillgéng till friluftsliv
samt att bevara goda livsvillkor for vaxt och
djurlivet. Viskan har ett strandskydd pa 100
meter och planomrédets narmsta grans ligger
cirka 100 meter norr om Viskan. Enligt MB
(1998:808) 7 kap 18 g § PBL giller
strandskyddet ater, om detaljplanen ersitts
med en ny detaljplan.

Denna detaljplan foreslar att strandskyddet
upphavs for kvartersmark inom planomréadet.
Som sirskilda skal enligt 7 kap 18 c-d §, MB
hanvisas till punkt 1.




1. Omradet har redan tagits i ansprdak pa ett
sdtt som gor att det saknar betydelse for
strandskyddets syften.

FORUTSATTNINGAR
NATUR OCH KULTUR

Mark och vegetation

Planomradet sluttar svagt fran vast till 6st med
nagra hogre partier pa +196 moh. Omradet
bestar till stor del av grona ytor. Trad som
finns inom fastigheterna ar ek, asp, ronn,
bjork, korsbar, al samt en del sly. De storsta
traden inom planomradet dr ett par aspar med
en diameter pa 60—70 centimeter (se bild 5),
vilket ocksa ar de storsta traden inom
planomradet. Se bifogad platsbeskrivning for
mer information.

Bild 4. Aspar inom planomradet

Geoteknik

Enligt kommunens karta bestar marken av
moran och blockighet. En 6versiktlig
geoteknisk undersokning (daterad 1983-01-26)
gjordes for ett storre omrade strax norr om
planomradet som visar ett vegetationstiacke
med en grund av fast lagrad moréan.
Dominerande kornfraktion i denna ar sand och
silt. Moranen har ringa maktighet och vilar pa
berg. Partier med dagutgaende berg
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forekommer allmint och morénen ar blockrik.
Grundvatten forekommer dar moranen har
storre maktighet dn 0,5 meter. Morinen ar
flyktbendgen samt tjalfarlig.

Enligt en geoteknisk undersokning nordvist
om planomradet (daterad 1979-09-07) finns i
huvudsak morinjordlager men en sirskild hog
blockhalt i norr och 6ster. Stora block
forekommer allmant. Grundvattenytan
observerades pa 0,8 meter djup. Det norra
undersokningsomradet bestar av delvis morén,
och i nordodst ar markytan rikblockig. Losa
ytlager med upp till cirka 1,5 meter tjocklek
maste utgravas fore grundlaggning. Omradets
norra del har delvis goda grundférhallanden
med fast morén pa ringa djup. Stabiliteten i
stort bedoms som god och risk for skred
foreligger inte.

Markfororeningar

Planomradet ar inte bedomt som ett potentiellt
fororenat omrade enligt Lansstyrelsens EBH-
stod. Eldningsolja har tidigare anvénts for
uppvarmning av fabriken som bedrivit
somnad. Enligt 6 kap 1§ (NFS 2017:5) ska
cistern och rorledning som tas ur bruk témmas
och rengoras. Oljecisternen som tidigare
anvants ar belagen i kallaren och sanerades
2005. Det har anmalts till tillsynsmyndigheten
och planeras att tas bort innan renovering av
byggnaden.

Historik

Nitta ligger i Varnums socken, precis vid
gransen mot Sodra Vings socken. Dess
framvaxt beror i hog grad pa banan Boras-
Ulricehamn som oppnade 1917. Den
ursprungliga bebyggelsen ar fran den tiden till
1930-talet och har genomgatt stora yttre
forandringar. Under 1970-talet byggdes villor
och radhus i samhallet. Fabriksbyggnaden pa
fastigheten 1:34 har tidigare hetat Bergvings
syfabrik och bedrivit somnad men har statt
oanvand de senaste 15 aren. Fastigheten 1:37
som finns inom planomradet styckades av 1981
och fungerande tidigare for tillsyn och
bevakning av fabriken. Vid avstyckningen
medgavs bostaden en avvikelse fran
detaljplanen av byggnadsnamnden.
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Radon

Det ar lokalt forekommande hogriskmark for
radon och en korttidsmétning av radon
(daterad 2019-01-29) visade i
fabriksbyggnaden virden pa cirka 390 Bq/m3
pa bottenplan och cirka 240 Bq/ms3 en trappa
upp. Enligt miljomalet "God bebyggd miljo”
ska radonhalten i flerbostadshus senast 2020
understiga riktvardet pa 200 Bq/m3 luft. Nar
arsmedelvardet for radonhalt 6verstiger
riktviardet anses bostaden eller lokalen utgora
oldgenhet for manniskors hélsa, enligt
Folkhilsomyndighetens allminna rad
(FoHMFS 2014:16). Fastighetsigare till
flerbostadshus har ansvar for att
inomhusmiljon i ligenheterna inte orsakar
olagenhet for manniskors hilsa. Om
radonhalten overstiger riktvirdena maste
atgarder vidtas for att sinka radonhalten till
under 200 Bq/ms luft. Miljondmnden har
enligt MB tillsyn 6ver radon i inomhusluften.

Risk for hoga vattenstand

Planomradet ligger inte inom riskzonen for
hogsta beraknade flode enligt en
oversvamningskartering langs Viskan med
bedomning for lagsta niva for uppforande av
ny bebyggelse.

Naturvarden

Planomradet ligger inom viardetrakt for
skyddsvirda trad men ar beliget mitt i ett
samhaélle och sammanlidnkas inte med nagot
naturomrade. Bedomningen ar darfor att det
inte finns nagra naturvirden. Aven en
platsbeskrivning av vegetationen har gjorts och
visade inte pa nagra naturvirden.

Kulturmiljovarden och fornlamningar

Det finns inga kulturmiljovarden eller kinda
fornlamningar i narheten av omradet. Enligt
Vistarvet saknar byggnader inom planomradet
kulturmiljovarden.

BEBYGGELSE OCH SERVICE

Bebyggelse

Inom planomradet finns fem byggnader som
utgors av fyra bostadshus och en
fabriksbyggnad med tillhorande
komplementbyggnader till bostadshusen.

Skola, varuaffar, vard

Narmsta forskolor ar Nitta forskola som ligger
cirka 500 meter bort och Hokerums forskola
som ligger atta kilometer bort, grundskola i
narheten ar Hokerums skola (arskurs F-6) atta
kilometer bort. Narmsta gymnasium ar
Tingsholms gymnasium som finns i centrala
Ulricehamn cirka 20 kilometer bort. Aven
vardcentral finns i centrala Ulricehamn och
mindre matvaruaffar finns i Tolkabro som
ligger cirka nio kilometer bort. Storre
matvaruaffar finns i centrala Ulricehamn och
Boras.

Atervinningsstation

Narmsta atervinningsstation finns vid
Dragonvigens forlangning i Nitta. En storre
itervinningscentral, Overskog, ligger cirka 20
kilometer bort, norr om Ulricehamns titort.

FRIYTOR

Rekreation

Dragonparken ligger cirka 200 meter fran
omradet dar tennisbana och boulebana finns.
Inom Nitta finns dven fem lekplatser, en
fotbollsplan och en badplats vid
Kvarndammen. Utover det finns ocksa narhet
till Viskan och den gamla banvallen som idag
ar cykelbana.

GATOR OCH TRAFIK

Gatunat och trafik

Pé fastigheternas norra sida gar Fabriksviagen
dar kommunen ar vaghallare och i soder gar
Bjorkvagen. Da vagarna fraimst anviands av de
boende ar trafiken i omradet ldg. Avstandet till
riksvig 40:s narmsta pafart ar cirka fem
kilometer.

Gang- och cykelvagar

Det finns en géng- och cykelvag langs
Varnumsvigen som ligger cirka 20 meter fran
planomradet.

Kollektivtrafik

Avstand till ndrmsta busshallplats ar cirka 250
meter dar bussar gar till Ulricehamn och
Réngedalamotet, dar forbindelser till Boras
central finns.



Parkering till kommunala vatten-, spillvatten- och
dagvattenledningar. Fastigheterna Varnums-
Torp 1:7, 1:23 och 1:24 dr ocksa anslutna till
Servitut kommunala vatten-, spillvatten- och

Fastighet Varnums-Torp 1:37 har ett servitut dagvattenledningar.
som belastar fastighet 1:34 som innebar att de
boende tillats kora in till sin fastighet.

Parkering sker inom respektive fastighet.

Gotalandsbanan

Omréadet kan eventuellt beroras av de framtida
strackningarna av den tinkta Gotalandsbanan.
Kommunen haller sig uppdaterad kring arbetet
med ny hoghastighetsjarnvag.

a0enSe

STORNINGAR

Buller

En trafikbullerkartering har gjorts for hela
Ulricehamns kommun och langs
fastighetsgransen vid Fabriksvagen och
Bjorkvagen beridknas viardena till 45—50 dBA
ekvivalent niva och 75—80 dBA maximal niva.
Négra meter in pa fastigheten beraknas
virdena till 40—45 dBA ekvivalent niva och
55—65 dBA maximal niva. Vid fasaden pa
fabriksbyggnaden beridknas virden till 48 dBA El, tele och bredband
ekvivalent niva pa vaning ett och tva. Buller
fran vagar bor enligt 3 § (forordning 2017:359)
inte verskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva vid utéver el anslutna till kommunalt bredband (se
en bostadsbyggnads fasad och 50 dBA bild 7). Utéver det finns teleledningar inom
ekvivalent ljudniva vid en uteplats om en planomradet (se bild 8).

sddan ska anordnas i anslutning till
byggnaden.

Bild 5. Ledningar i omradet. R6d=avlopp, bla=vatten och
gron=dagvatten

Fastigheterna 1:34 ar anslutna till kommunal
el och ett par av de befintliga bostdderna ar

For maximal niva ska minst halften av
bostadsrummen vara vianda mot en sida dar 70
dBA maximal ljudnivé inte 6verskrids mellan
kl. 22:00 och 06:00 vid fasaden. Den
maximala nivan ar baserat pa tung trafik och
da viagen framst trafikeras av de boende i
omradet kan bedomningen goras att den
maximala nivén inte uppnaés speciellt ofta. 4
Riktvirden for trafikbuller bedoms inte s
overskridas.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten, avlopp och dagvatten

Fastigheten Varnums-Torp 1:37 har i dagsliget
spillvatten anslutet via fabriksbyggnaden pa Bild 6. Ledningar i omradet, morkbla=data och gul=el
fastighet Varnums-Torp 1:34, som ar ansluten

.\ /
amu”,%gsn
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Bild 7. Teleledningar, Skanova.

UNDERSOKNING AV
BETYDANDE
MILJOPAVERKAN

UNDERSOKNING

Ulricehamns kommun bedomer att
detaljplanen inte medfor betydande
miljopaverkan. En
miljokonsekvensbeskrivning (MKB) enligt MB
har inte upprittats eftersom det bedomts att
planen inte innebar nagon betydande paverkan
pa miljo, hilsa, hushallning av mark och vatten
och andra naturresurser.

ARTSKYDDSFORORDNING

Det bedoms inte finnas miljoer som ar
lampliga for arter som skyddas enligt
artskyddsforordningen.

KONSEKVENSBESKRIVNING

HUSHALLNING MED MARK, VATTEN
OCH NATURRESURSER

Planomradet ar sedan tidigare bebyggt och
innebar ett tillskott av bostader centralt i ett
omrade som bedomts som utvecklingsomréade
for bostader. Planen innebar ett hogre
utnyttjande av marken inom redan bebyggt
omrade vilket innebar en mer resurseffektiv
hushallning med mark. Omradet bedoms inte
ha nagra naturviarden da det saknar
sammanlinkning till andra naturomraden och
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ar beldget mitt i ett samhaélle. En
platsbeskrivning av omradet visade inte heller
pa nagra naturviarden.

MILJOKVALITETSNORMER FOR LUFT

Kommunen bedomer att planens
genomforande inte innebdar att gillande
miljokvalitetsnormer for luft kommer att
overskridas.

MILJOKVALITETSNORMER FOR
VATTEN

Forslag till detaljplan bedéms inte ha en
negativ paverkan pa miljokvalitetsnormerna
for vatten. Da omradet omfattas av sekundart
och delvis primart vattenskyddsomrade far
atgarder som kan foreligga risk for fororening
av mark, yt-, eller grundvatten inte ske utan
tillstand av tillsynsmyndigheten.

NOLLALTERNATIV

Ett nollalternativ skulle innebéra att en stor del
av planomrédet forblir outnyttjat i ett omrade
som i oversiktsplanen pekats ut som
utvecklingsomrade for ny bostadsbebyggelse.

DAGVATTENHANTERING OCH AVLOPP

Befintliga fastigheter ar anslutna till dagvatten-
och avloppsledningar. For nya fastigheter langs
Bjorkviagen kommer ledningar behova dras for
dagvatten och avlopp. Bevarandet av gronytor
bidrar till att dagvatten infiltreras i marken.

TRAFIK OCH BULLER

Detaljplanen innebir ingen storre 6kning av
trafik och gillande miljokvalitetsnormer for
trafikbuller kommer inte att 6verskridas.




GENOMFORANDEBESKRIVNING
INLEDNING

Genomforandebeskrivningen redovisar de
organisatoriska, fastighetsrattsliga,
ekonomiska och tekniska atgarder som
behover vidtas for att genomfora detaljplanen.
Den skall redovisa vem som vidtar atgarderna
och nar de skall 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 forsta kvartalet 2019
Granskning tredje kvartalet 2019
Antagande fjarde kvartalet 2019

Antagen lagakraftvunnen detaljplan berdknas
till forsta kvartalet 2020.

Genomforande av planen beridknas inledas
under 2020.

Genomforandetid

Planens genomforandetid ar 5 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 fa 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.
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Huvudmannaskap

Ingen allmén platsmark ingér i planomradet.
Allman plats i narheten har enskilt
huvudmannaskap, vilket innebar att
fastighetsdgarna inom planomradet ar
ansvariga for utbyggnad och for framtida drift
och underhall av allméan plats.

Ansvarsfordelning

Ansvaret for att genomfora planen fordelas
enligt foljande:

Ulricehamns Energi AB (UEAB):

e Det allmidnna VA-ledningsnatet

e Elforsorjning

e Eventuell utbyggnad av optofiber
e Eventuell utbyggnad av fjarrvarme
e Dagvattenledningar

Fastighetsdgare:
e Egen byggritt samt 6vriga anldggningar pa
kvartersmark

e Kostnad for eventuell flytt av ledningar

Avtal m.m.

Avtal for markkop upprattat mellan
fastighetsdgarna till Varnums-Torp 1:34 och
Varnums-Torp 1:37, 1:7, 1:23 och 1:24 kan bli
aktuellt nar detaljplanen vunnit laga kratft.

Servitut m.m.

Servitut finns for Varnums-Torp 1:37 som
belastar Varnums-Torp 1:34 och tillater att de
boende kan kora in till sin fastighet.

Servitut eller ledningsratt ska skrivas/ansokas
av UEAB for u-omradet inom planomradet dar
VA-ledningar finns.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Allmant

Berorda fastighetsagare, rattighetshavare och
delagare i eventuella samfilligheter framgar av
fastighetsforteckningen.

De fastighetsrittsliga konsekvenserna beskrivs
per fastighet och rattighet. Férandringarna
framgar av tabell 1 (sida 18). De arealuppgifter
som anges ar ungefarliga och kan komma
justeras vid lantmateriforrattning.
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Fastighetsbildning soks hos Lantmaéteriet och
genomfors i forsta hand med stod av avtal
mellan fastighetsdgarna. Detsamma géller vid
bildande av gemensamhetsanlaggningar och
andra rattigheter.

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

TEKNISKA OCH EKONOMISKA FRAGOR

Gator och trafik

Utbyggnad av utfart, garage och parkering
inom kvartersmark ska ske i enlighet med
kommunalt godtagbar standard.

Vatten, avlopp och dagvatten

Det kommunala vatten- och spillvattennéatet
tillsammans med dagvatten ar utbyggt i
anslutning till planomradet.

Fastigheten Varnums-Torp 1:37 har spillvatten
anslutet via fabriksbyggnaden och en ny
anslutning kommer darfor goras pa
fastighetsidgarens begiran till det kommunala
nétet. I servisen ingar samtliga ledningsslag sa
som vatten, spillvatten och dagvatten. UEAB
gor en avsattning pa Fabriksviagen som
fastighetsigarna far grava till. For nya
fastigheter langs Bjorkviagen kommer nya VA-
ledningar behova dras i gatan.

UEARB tar ut avgift for anslutningar till det
kommunala nitet enligt gidllande taxa.

El, tele, bredband och fjarrvarme
Detaljprojektering av el, tele, bredband och
fjirrvarme genomfors av ansvarigt bolag. Flytt
av ledningar bekostas av fastighetsigare.
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Detaljplanekostnader

Kommunens kostnader for planen och dess
genomforande regleras i avtal mellan
kommunen och exploator. UEAB tar ut
ersittning fran den som begir anslutning eller
utbyggnad av respektive nét.

Ett planavtal har uppréttats, planavgift ska inte
tas ut vid provning av loviarenden for
fastigheterna Varnums-Torp 1:34 och 1:37. For
fastigheterna Varnums-Torp 1:7, 1:23 och 1:24
kommer planavgift tas ut vid bygglov efter
gillande taxa.

Ovriga avgifter

Den som bygger far i normalfallet betala
foljande kommunala avgifter: planavgift,
bygglovsavgift, avgift for nybyggnadskarta och
utsédttningsavgift.




Tabell 1. Fastighetsrittsliga konsekvenser

Fastighet/Gemensamhetsanl
aggning/Riittighet

Fastighetsrittsliga konsekvenser

Varnums-Torp 1:34

Fastighet

Fastigheten planldggs som bostad och far bestaimmelser géllande
exploateringsgrad, nockho6jd, placering och fastighetsstorlek. En del
av fastigheten avses styckas av och planliaggs for friliggande
enbostadshus.

Inom fastighet ska u-omréade planlaggas for VA-ledningar.
Prickmark syftar till att utfarten inte bebyggs och att Varnums-Torp
1:37 kan nyttja utfarten for att kora in till sin fastighet. Inom mark

planlagd som korsmark far garage for flerbostadshuset uppforas.

Ovrigt
Kostnad for anslutning till kommunala VA-nétet for nya fastigheter.

Varnums-Torp 1:37

Fastighet
Fastighet planlaggs som friliggande enbostadshus och far
bestammelser gillande exploateringsgrad, nockhojd och placering.

Ovrigt
Kostnad for ny anslutning for vatten, spillvatten och dagvatten till
det kommunala nitet.

Varnums-Torp 1:7

Fastighet

Fastigheten planléaggs efter befintlig anvindning, vilket ar
friliggande enbostadshus och far bestimmelser gillande
exploateringsgrad, nockhojd och placering.

Varnums-Torp 1:23

Fastighet

Fastigheten planldggs efter befintlig anvindning, vilket ar
friliggande enbostadshus och far bestimmelser gillande
exploateringsgrad, nockhdjd och placering.

Varnums-Torp 1:24

Fastighet

Fastigheten planldggs efter befintlig anviandning, vilket ar
friliggande enbostadshus och far bestimmelser gillande
exploateringsgrad, nockhojd och placering.
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ARBETSGRUPP MILJO OCH SAMHALLSBYGGNAD

I arbetet med detaljplanen har medverkande

tjansteman varit:

Sebastian Olofsson
Andreas Ekman, enhetschef Samhallsbyggnadschef
exploateringsenheten
Ann Stockzelius, planarkitekt My Andreasson

Edward Isaksson, exploateringsingenjor Planarkitekt

Fredrik Larsson, exploateringsingenjor
Gunilla Kock-Hansson, enhetschef
miljoenheten

Gustav Axell Johansson, planarkitekt
Helene Bergsman, GIS-ingenjor

Henrik Wetterholm, bygglovsingenjor
Ida Sjoberg, planarkitekt

Joanna Miklos, miljéinspektor

Johan Persson, infrastruktur- och
trafikplanerare

Lars Stokka, stadsarkitekt

Lisa Arnesén, miljoinspektor

Malin Lindgren, bygglovsingenjor

Par Norgren, Tf. enhetschef planenheten
Rasmus Karlsson, planarkitekt

Robin Engqvist, planarkitekt

Viktoria Oscarsson, kart- och méttekniker
Johan Lundstrém, planeringsingenjor,
Ulricehamns Energi AB

Thomas Brolin, planeringschef, Ulricechamns
Energi 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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