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Ordforandens forslag till kommunstyrelsens beslut
Detaljplanen for Gallstad 1:132, m.fl., Gillstad antas.

Sammanfattning
Syftet med detaljplanen ar att utoka den kommunala servicen, detta genom att ersitta/
komplettera befintligt virdboende och forskola i Gillstad.

Beslutsunderlag

Tjansteskrivelse 2022-05-31 fran tf. samhéllsbyggnadschef
Granskningsutlatande Gillstad 1:132 m.fl.

Grundkarta antagande Gillstad 1:132 m.fl.
Planbeskrivning antagande Gallstad 1:132 m.fl.

Plankarta antagande Gaillstad 1:132 m.fl.
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Forvaltningens forslag till beslut
Detaljplanen for Gallstad 1:132, m.fl., Gillstad antas.



Tjansteskrivelse

ULRICEHAMNS Kommunstyrelsens forvaltning
KOMMUN

2022-05-31

Tjansteskrivelse Antagande detaljplan for Gallstad
1:132, m.fl., Gallstad

Diarienummer 2018/100, l6pnummer 2225/2022

Forvaltningens forslag till beslut
Detaljplanen for Gillstad 1:132, m.fl., Gillstad antas.

Sammanfattning
Syftet med detaljplanen ar att utoka den kommunala servicen, detta genom att ersitta/
komplettera befintligt vardboende och forskola i Gillstad.

Arendet
Syftet med detaljplanen ar att utoka den kommunala servicen, detta genom att ersitta/
komplettera befintligt virdboende och forskola i Gillstad.

Den lokaliseringsutredning som tagits fram for rubricerad detaljplan resulterade i

att ovan namnda serviceinrattningar bor placeras centralt i Gallstad med nérhet till lokal
matbutik och service pa orten samt att knyta an till och bygga vidare pa befintlig
bebyggelsestruktur.

For omradet dar den kommunala servicen planeras att uppforas, reglerar detaljplanen ett
storre omrade dn vad som avses for enbart byggnationen av kommunal service. Det for att i
framtiden majliggora en eventuell expansion samt mojliggora for ett tillagg med bostader
sasom exempelvis seniorbostader eller trygghetsbostiader.

Ett genomforande av detaljplanen innebir en kostnad om ca 2,375 mnkr for Ulricehamns
kommuns rakning. Driftkostnaden per ar uppgar till ca 0,033 mnkr.

Beslutsunderlag

1 Granskningsutlatande Gillstad 1:132 m.fl.

2  Grundkarta antagande Gillstad 1:132 m.fl.

3 Planbeskrivning antagande Gillstad 1:132 m.fl.
4 Plankarta antagande Géllstad 1:132 m.fl.

Beslut lamnas till
Tf. Samhallsbyggnadschef

Andreas Ekman Linus Cedervarn
Tf. Samhallsbyggnadschef Planarkitekt
Sektor milj6 och samhallsbyggnad Planenheten

Sektor miljo och samhallsbyggnad



2022-05-31
Dnr: 2018/100

Granskningsutlatande for
del av Gallstad 1:132 m.fl.

Ulricehamns kommun, Vastra Gotalands lan

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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Granskningens genomforande

Detaljplan for del av Gillstad 1:132 m.fl har varit foremal for granskning enligt 5 kap. 6—-37 §
PBL under perioden 18 november — 16 december. Granskningshandlingar och underrattelse
har sants till berorda sakiagare, kommunala och statliga myndigheter och organ.

Handlingar har varit tillgingliga for paseende under granskningstiden i stadshuset entré, pa
Miljo- och samhallsbyggnadskontor pa Hojdgatan 3 och pa kommunens hemsida

Ett allmént informationsméte 4gde rum i Gillstad skola den 9:e december 2021.

Under granskningstiden har 11 skrivelser inkommit. Yttrandena sammanfattas och
kommenteras nedan.

Handlingar skickas till KS for antagande.

Statliga verk och myndigheter

1. Lansstyrelsen
2. Lantmateriet
3. Trafikverket

Kommunala namnder, styrelser m.fl.
4.0Ostra Kinds Elkraft.

Ovriga
5.S6dra Alvsborgs Riaddningstjinstforbund (SARF)
6.Postnord Sverige AB
7. Polisen
8.Privatperson 1
9. Privatperson 2
10. Privatperson 3
11. Privatperson 4
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http://www.ulricehamn.se/detaljplaner

Andringar efter granskning

Sedan granskningsforslaget har detaljplanen i huvudsak reviderats inom f6ljande punkter:

Allménna platser med enskilt huvudmannaskap
Det befintliga dike som tidigare avsags att ldggas igen planliaggs i antagandeforslaget till

detaljplan som NATUR. P4 sa sitt sdkerstills den viktiga biotop som diket och dess narmiljo
utgor.

Omfattning
Inom det egenskapsomradet dar samverkanshuset amnas att uppforas har

exploateringsgraden fortydligats och redovisar nu den storsta tillitna byggnadsarean i m2
istéllet for % av fastighetsarean.

Placering
Mark planlagd for komplementbyggnader reglerar nu dven dessa byggnaders storlek samt

hojd. I tidigare forslag till detaljplan var detta oreglerat.
Plankartan har forsetts med prickmark dar mark planlagd for kvartersmark DSCB angransar
mot mark planlagd som NATUR och GATA.

Markreservat for allmannyttiga andamal
Mark planlagd for att sdkerstilla allmannyttiga underjordiska ledningar har tillforts till

anvandningsomradet planlagt f6r CE.

Utover namnda punkter kan dven andra mindre justeringar skett i plankartan samt
planbeskrivningen efter granskningsskedet.
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Inkomna yttranden med forvaltningens
kommentarer

Nedan redovisas och kommenteras de yttranden som framforts under granskningstiden.
Négra av fragorna och synpunkterna har i denna sammanstéllning sammanfattats eller
fortydligats.

Samlade svar pa inkomna synpunkter

Flera liknande synpunkter har inkommit under samradet. Nedan finns darfor samlade svar
pa dessa synpunkter. Amnena for synpunkterna redovisas utan inbérdes ordning.

. Trafik

Ett flertal privatperson onskar en rondell i korsningen Borasviagen — Trikdgatan. Fran
rondellen 6nskas sedan att den nya infarten in mot planomradet anlaggs. Yttrande om att
forlagga gang- och cykelvig fran Borasvigen i planomradets ostra del som ansluter till
Karrasvagen/Graningeviagen i planomradets sodra del.

Privatpersoner papekar att det ej presenterats nagra relevanta utrikningar pa antalet fordon
som kommer att trafikera omradet och att de har delgivits en inaktuell rakning av trafiken
ifran 2017 och papekar att forvaltningen antar att den ar relevant nir de anser att en
cirkulationsplats ej 4r motiverad.

Kommentanr: Noteras. Efter dialog med Trafikverket (vdaghallare av vdg 1700) ses
den infart till planomradet som presenterades i granskningsforslaget som den bdst
lampade ur trafiksdkerhetssynpunkt. Detta da den nya infarten dar placerad sa att
ett maximalt avstand till befintliga korsningar pa vdg 1700 uppnds. Norr om
fastighet Gallstad 1:101 planeras Biblioteksgatan att omvandlas till gang- och
cykelvdg for att sedan ansluta in till omradet planlagt for DSCB. Da Biblioteksgatan
stdngs av for genomfartstrafik bedoms trafikmiljon utmed gatan bli tillrdckligt
sdker for gang- och cykeltrafikanter.

Berdkningar gjorda av forvaltningen pekar pd en maximal trafikbelastning pa ca
500 fordon/dygn in till planomradet. Da trafiken dr utsprid 6ver hela dygnet med
toppar mitt pd dagen samt senare pd eftermiddagarna bedoms inga Gtgdrder
implementeras i plankartan.

Den utredning angdaende antal fordon som forvdantas trafikera vdg 1700, som
tillgivits tidigare, bedoms som fortsatt aktuell da inget som avsevdrt paverkat en
trafikokning tillkommit ldngs vdgen ldngre Osterut.
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2. Projektering & placering av kommande byggnation

Flera privatpersoner ifrdgasitter och foreslar att planerat samverkanshus ska placeras langre
osterut, dd minst 50—100 meter ifran befintliga fastigheter langs Biblioteksgatan och
Karrasvagen. Forslag ges da pa att planlagga denna mark narmast befintliga fastigheter som
NATUR. Vidare ifragasitts den generella projekteringen av samverkanshuset, dels i avseende
pa planritning, utemiljé samt dess framtagandeprocess.

Kommentar: Noteras. Efter en samlad bedomning beslutar forvaltningen att
mark ndrmast befintliga fastigheter ldngs Biblioteksgatan och Kdrrdsvdgen
planlaggs med prickmark (byggnader far inte uppforas) foljt av korsmark (majligt
att uppfora komplementbyggnader).

Ytorna med prickmark och korsmark uppgar som minst till en bredd av 10 meter
vardera. Vilket reglerar sa att ingen huvudbyggnad kan uppforas ndrmare dn 20
meter intill befintliga fastigheter lings Biblioteksgatan.

Att inte gad privatpersoner tillmotes med att for detaljplanen planldigga mojlig
byggrdtt 50—100 meter ifran befintliga fastigheter motiveras med att
forvaltningen ser det som positivt att mdjliggora for ny bebyggelse i narhet till
centrum vilket dr i enlighet med framtagen lokaliseringsutredning. Detta
samtidigt som forvaltningen bedémer att ytterligare avstand, dn vad som tidigare
presenterats i planforslagen, mellan befintlig och tillkommande bebyggelse inte
behovs for att uppfylla och sdkerstdlla aspekter betrdffande mdnniskors hdlsa och
sdkerhet.

Att inte planldgga marken oster om fastigheterna Gallstad 1:101 samt Gallstad
1:102 som NATUR motiveras med att den aktuella marken saknar saGdana
naturvdrden som dr vdrda att bevara samt att marken bade sedan tidigare och
dven framéver inte dmnas vara frivixande utan tillhora och skétas som en del av
utemiljon runt vard- och omsorgsboendet samt forskolan.

Att inte planldgga marken dOster om fastigheterna Gdllstad 1:103, Gdllstad 1:100,
Frolunda 17:1 samt Frolunda 16:1 som NATUR motiveras med att den aktuella
marken saknar sddana naturvdrden som dr vdrda att bevara. De naturvdirden
som bedoms vara vdrda att bevara ar de storre hamlade ekarna, som skyddas
genom bestdmmelsen n,, DG marken efter genomforandet av detaljplanen dmnas
fungera som utemiljé till vard- och omsorgsboendet samt forskolan limpar det sig
ddrfor bdst att planldgga denna del som kvartersmark snarare dn som allmdn
plats.

En exakt placering av samverkanshuset fastlas inte i detaljplanen. Eventuellt
kommande byggnation av samverkanshuset tillats pd den mark som planldggs
som DSCB och som inte planldggs som prickmark eller korsmark. Vidare styr
detaljplanen inte over kommande planritning, utemiljo eller 6vrig projektering
med hdnseende pa kommande bebyggelse och dess exakta placering inom
planomradet.
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Statliga verk och myndigheter

1. Lansstyrelsen

Dagvatten

e Avdagvattenutredningen framgar att foreslagen bebyggelse bedoms klara sig fran att bli
stdende i vatten vid ett skyfall med normal aterkomst var 100e ar. Detta forutsatter dock
en rad atgiarder sdsom invallning, begransning av den hardgjorda ytan samt avledning av
dagvatten. Det behover tydligare framga vilka dtgarder som ska vidtas for att gora
omradet lampligt for Andamalet, exempelvis genom att reglera att en viss andel yta ska
vara genomslipplig eller att invallningen forutsitter en viss utformning for att uppfylla
sitt syfte. Lansstyrelsen vill understryka att det behover vara tydligt i en bygglovsprocess
om ett krav ar uppfyllt eller inte och att fragor som kan ge utrymme for olika tolkningar
inte far vara foremal for en ytterligare provning i bygglovsskedet nar en detaljplan har
borjat galla.

Kommentar: Kompletteras. Da inga diken kommer att ldggas igen vid ett
genomforande av planen har den framtagna dagvattenutredningen uppdaterats.
Den uppdaterade dagvattenutredningen (PM Daguvatten 2022-05-29) ser inte att en
bestdmmelse for reglering av hardgjord yta ses som nodvdndig for detaljplanen.
Forvaltningen gor bedémningen att utefter den uppdaterade dagvattenutredningen,
det fortsatt 6ppna diket, den stora andelen prick- korsmark (utemiljo for
verksamheterna i samverkanshuset) samt att exploateringsgraden regleras ses inte
en bestammelse for hardjord yta som nodvdndig och har saledes inte tillforts
plankartan.

I fragan angdende hur vallen ska konstrueras har forvaltningen varit i kontakt med
konsult och da fdtt svaret att deras berdkningar for skyfallsatgdrder grundas pa att
vallen ska uppforas tdt. Planbeskrivningen kompletteras med text om att den vall
som ska uppforas som en skyfallsatgdrd ska uppforas tdt och berdknad med en tung
kdrna som motstar uppkommande vattentryck. Vallen ska uppna en lagsta hojd pa
+206,2 m 0.h.

2. Lantmateriet

e Lantmiteriet varnar for att grianser med 0,025 m kvalitet kan vara missvisande och
uppmanar darfor kommunen att vara extra uppmarksamma vid planldggning av omraden
dar det forekommer granser med just kvaliteten 0,025 m, och vid behov kontrollmata
sadana granser.

Kommentar: Noteras.

e Av planbeskrivningen framgar att det finns ledningar for fiber och elledningar efter
Borasvagen. Det finns dock inget u-omrade utlagt 6ver kvartersmark for centrum eller
tekniska anldggningar i den aktuella strackningen i plankartan. Utan u-omrade kan
ledningsdragningen for allmdnna &ndamal bli planstridig om ledningen inte ar till for
forsorjningen av det aktuella planomradet. Om det d&r kommunens avsikt att el- eller
fiberledningarna ska tas bort behover detta beskrivas i planbeskrivningen. I annat fall ar
det oftast lampligt att plankartan kompletteras med u-omréde.

Kommentar: Kompletteras. Plankartan har forsetts med u-omrdade inom
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kvartersmark for C, centrum. Beroende pa hur detaljplanen genomfors kan en
eventuell flytt av ledningar komma att ske inom mark som planldggs som C,
centrum. Vid en flytt av befintliga ledningar bor dessa forldggas inom
allmdnplatsmark for GATA. Atgdrden bekostas dd av berord fastighetsigare. Text
har tillforts planbeskrivningen samt genomforandebeskrivningen under avsnittet
“Ekonomiska konsekvenser for privata fastighetsdgare”.

3. Trafikverket

o Trafikverket anser inte att fraigan om passage over vag 1700 ar tillrackligt utredd. Ett mote
behovs mellan kommunen och Trafikverket for att reda ut fragan.

Kommentar: Kompletteras. Fortydligande av var passage till omradet avser att
uppkomma har tillagts till planbeskrivningen. Enighet angdende passager har
uppndtts mellan Ulricehamns kommun och Trafikverket efter mote den 14 mars
2022.

o Trafikverket ser av trafiksikerhetsskail att det inte ar l1ampligt med foreslagna anslutningar
till vag 1700.

Kommentar: Kompletteras. Antal anslutningar till vag 1700 dndras inte fran
granskningsforslaget. En fortydligande text ddr det framgar att Biblioteksgatan
endast dmnas anvdndas for leveranser till verksamheten inom fastigheten Gallstad
1:105 har tillagts planbeskrivningen under avsnittet “Utfart”. Enighet angdende
anslutningar till vig 1700 har uppndatts mellan Ulricehamns kommun och
Trafikverket efter mote den 14 mars 2022.

Kommunala bolag, styrelser m.fl.

4. Ostra Kinds Elkraft

e Ostra Kinds Elkraft vill fortydliga att de dger och har ledningsritt pa 10KV ledningskabel
utmed Biblioteksgatan fram till korsningen med Boréasviagen vidare 6sterut forbi
korsningen vid trikagatan. Flytt av kabel bekostas av beroérda fastighetségare.

Kommentar: Kompletteras. Fortydligande om konsekvenser vid flytt av ledningar
har tillagts till planbeskrivningen samt tillhé6rande genomforandebeskrivning.

Ovriga
5. Sodra Alvsborgs Raddningstjanstforbund (SARF)

¢ Raddningstjansten har inga synpunkter i arendet, men saknar information/slutsatser
gillande de diskussioner som forts i arandet om &tkomst till byggnad vid skyfall. Det som
konstaterades var att riddningstjansten klarar att kora i ett vattendjup om max 40 cm.
Om vagutformningen klarar detta har raiddningstjansten inga synpunkter.

Kommentar: Kompletteras. En slutsats har tillforts planbeskrivningen. Vid
inforande av de skyddsdtgdrder som framkommer i "Atgéirder for att begrdnsa
oversvamningen i samband med extrem skyfallsnederbord (2021-06-17)”
sdkerstdlls rdddningstjdnstens tillgdnglighet dven under skyfallsforhallanden.
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6. Postnord Sverige AB

e Post ska kunna delas ut miljovanligt, kostnadseffektivt, trafiksdkert och med hansyn till
arbetsmiljon for chaufforer och brevbarare. For att det ska kunna genomforas i praktiken
behover utdelningen standardiseras. Vid nybyggnation av villor/radhus och
verksamhetsomraden placeras postlddan i en ladsamling vid infarten till omradet. I
flerfamiljshus ska man ta emot sin post i en fastighetsbox pa entréplan. Kontakta
Postnord i god tid pa utdelningsforbattringar@postnord.com for dialog gédllande
godkidnnande av postmottagning i samband med nybyggnation. En placering som inte ar
godkiand resulterar till att posten inte borjar delas ut till adressen.

Kommentar: Noteras.

7. Polisen

¢ Polismyndigheten har tagit del avinkomna handlingar. Polismyndigheten uppmanar
kommunen att beakta brottspreventiva dtgarder redan i planeringsstadiet av forslaget.
Polismyndigheten har ur ordnings och sdkerhetssynpunkt ej nadgot ovrigt att erinra.

Kommentar: Noteras.

8. Privatperson(er) 1 (1 skrivelse,15 personer)

e Privatperson 1 anser att narliggande mark oster om fastigheterna langs Biblioteksgatan
och Karrasvigen ska planlaggas som "Natur” med en minsta bredd pa 50 meter.

Kommentar: Noteras. Se kommentar under samlade svar 2. Projektering &
placering av kommande byggnation.

e Privatperson 1 6nskar att skog och ekar bevaras.
Kommentar: Noteras. Befintliga ekar skyddas i plankartan genom bestdmmelsen
n,, skydd for hamlade ekar med en stamdiameter storre dn 40 cm vid 1 meters hojd.
Ekarna far inte fillas annat dn av sdkerhetsmdssiga eller naturvardsskdl, PBL 4
kap.108§.
e Privatperson 1 ser 6verlag positivt pa de forandringar som har skett angdende trafik i
granskningsforslaget sedan samradsversionen. Privatperson 1 6nskar emellertid en
rondell i korsningen Borasviagen — Trikagatan.

Kommentar: Noteras. Se kommentar under samlade svar 1. Trafik

e Privatperson 1 foreslar en ny vig samt gang- och cykelvig fran Borasvigen i planomrédets
Ostra del som ansluter till Karrasvigen/Graningevagen i planomrédets sodra del.

Kommentar: Noteras. Se kommentar under samlade svar 1. Trafik
e Privatperson 1 foreslar att placera kommande byggnation Osterut.

Kommentar: Noteras. Se kommentar under samlade svar 2. Projektering &
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placering av kommande byggnation.

¢ Privatperson 1 ger forslag pa projektering av Samverkanshus.

Kommentanr: Noteras. Projektering av samverkanshuset och dess utemiljo dr inte
en del av detaljplaneprocessen. Lds vidare under samlade svar 2. Projektering &
placering av kommande byggnation.

e Privatperson 1 anser att de som bor nara har blivit involverade valdigt sent och fatt for
kort tid att tycka till och onskar saledes forlangd granskningstid.

Kommentanr: Noteras. Forvaltningen anser att skdlig tid for yttrande i
granskningsskedet har getts (4 veckor). Forvaltningen kungjorde granskningen vid
granskningstidens borjan.

e Privatperson 1 foreslar att flytta de planlagda tomterna for bostadsbebyggelse upp mot
Rénnavag.

Kommentanr: Noteras. Forvaltningen star fast vid granskningsforslaget med att
planlagga mark intill Karrasvdgen for bostdder. Pa sa sdtt nyttjas redan befintlig
infrastruktur.

e Privatperson 1 undrar vad som kommer att hinda med grundvattennivaerna efter att
planerad byggnation genomfors och garanteras det att narliggande befintliga byggnader
inte paverkas? Privatperson 1 upplyser om att befintliga fastigheter utmed
Biblioteksgatan sedan tidigare vid ett flertal tillfallen haft problem med 6versvimning i
deras kallare. Hur kommer fastighetsiagare att kompenseras vid eventuell ytterligare
paverkan efter genomférandet av detaljplanen?

Kommentar: Noteras. Utefter framtagna utredningar ska inte angrdnsande
befintliga byggnader pdverkas ytterligare av ndmnda oldgenheter vid
genomforandet av detaljplanen.

e Privatperson 1 undrar hur det ar tinkt med befintligt vatten/avloppssystem utmed
Biblioteksgatan, kommer detta bytas ut?

Kommentar: Noteras. Behovet av fornyelse av ledningsndtet ses over
kontinuerligt. En sdrskild utvdrdering av ledningarna i Biblioteksgatan kommer att
genomforas ndr forutsdttningarna for detaljplanen dr klara.

9. Privatperson 2

e Privatperson 2 vill bevara natur intill befintliga fastigheter 1angs Biblioteksgatan och
uppfora planerad byggnad med tillhorande lekplats minst 50 m ifran bostdderna.

Kommentar: Noteras. Se kommentar under samlade svar 2. Projektering &
placering av kommande byggnation.
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¢ Privatperson 2 ir orolig 6ver att grodarter och ekar inom omréadet kan komma att skadas.

Kommentanr: Noteras. Befintliga diken, som ses som viktig biotop for groddjur,
inom omradet sdkerstdlls och planlidggs som NATUR. Ekar skyddas med
egenskapsbestdammelse i plankartan. Olovlig fdllning av ekarna kan leda till
sanktionsavgifter samt anmdlan om skadestand och da riskera att ersdtta skadan
enligt skadestandslagen.

¢ En plan for hantering av buller och studier gjorda med bullerskydd kopplade till lekplatser
bor presenteras fore en byggnad for att ha belagg.

Kommentar: Kompletteras. Utforligare text som beskriver buller i plan- samt
konsekvensbeskrivningen har tillforts. Skulle det trotts allt bli problem med buller
fran samverkanshusets utemiljo sa finns det i enlighet med detaljplanen mojlighet
att begrdnsa detta. Buller kan da begrdnsas med till exempel bullerdimpande
atgdrder pa mark planlagd som prickmark intill befintliga fastighetsgrdanser.

e Privatperson 2 onskar en juridisk garanti fran kommunen gentemot grannar ska finnas
om Oversvamning sker inom befintliga fastigheter.

Kommentanr: Noteras. Utefter framtagna utredningar ska inte en okad risk finnas
att angrdnsande befintliga fastigheter drabbas av éversvdmningar efter
genomforandet av detaljplanen.

e Privatperson 2 skriver att ett dldreboende ska byggas i ett plan.

Kommentar: Noteras. Se kommentar under samlade svar 2. Projektering &
placering av kommande byggnation.

e Privatperson 2 ifragasitter vald plats for det nya vard och omsorgsboendet.

Kommentanr: Noteras. Resultatet av den framtagen lokaliseringsutredningen
pekar pa att platsen dr den bdst ldmpade i nédrheten av Gdllstads centrum.

e Privatperson 2 efterlyser en landskapsarkitekt for bedomning av helheten och inte enbart
for lekplatsen.

Kommentanr: Noteras. En landskapsarkitekt anses inte behovas i arbetet med
detaljplanen.

10. Privatperson 3

¢ Privatperson 3 vill inte ha byggnation, lekyta, etc. sa nira tomtgrans som det visas pa
nuvarande karta och onskar att all planldggning och byggnation sker lingre Osterut pa
behorigt avstand fran dennes tomtgrans, minst 100 meter.
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Kommentar: Noteras. Se kommentar under samlade svar 2. Projektering &
placering av kommande byggnation.

e Privatperson 3 skriver att de kopte sin villa 1995 med placering mot prickad mark, vilket
var valdigt avgorande i deras val av villa. Privatperson 3 onskar ha kvar prickad mark
(som visades péa bifogad karta som var uppsatt pa vagg pa samradsmotet pa skolan i maj
2019, senare under samradstid var det inte samma karta som visades pa samradet, da
hade det lagts till flagg, korsmark pa kartan utanfor deras tomt. I vilka skeden far kartor
andras? Lat skogsomrade utanfor var tomt vara prickad mark minst 100 meter in, som
“Natur” och ej planlagd for nybyggnationens nyttjandedel.

Kommentanr: Noteras. Marken oster om dennes fastighet dr sedan tidigare inte
planlagd. Hanvisandet till att det 1995 fanns prickad mark planlagd intill villan
madste da ha varit det omrddet som i gdllande detaljplan dr planlagd mot
Biblioteksgatan. Denna mark planldggs inte i rubricerad detaljplan och dndras
saledes inte. Samrdadet for rubricerad detaljplan dgde rum 16 augusti till 30
september 2019. Den karta som privatperson 3 bevittnade i maj 2019 har saledes
varit ett utkast pa arbetsmaterial. De planhandlingar som presenterades under
samradet (16 augusti till 30 september 2019) var det som gavs mdjlighet att limna
yttrande pa. Plankartor dndras succesivt under detaljplaneprocessen och stdlls ut
for synpunkter under samrad- och granskningstiden for att sedan antas av
kommunstyrelsen under den del av processen som heter "Antagande”.

¢ Privatperson 3 onskar skog, buskar etc. pd minst 100 meter fran dennes tomtgréns for att
diampa ljud mm.

Kommentar: Noteras. 2. Projektering & placering av kommande byggnation.

e Privatperson 3 ar orolig for forsdmrat virde pa deras hus om nybyggnation laggs for nira
inpa tomtgrans.

Kommentar: Noteras. Marknadsvdrdet pd fastigheten bedoms av marknaden vid
saljtillfdllet i ett oppet forfarande. Med marknadsvdrde avses det mest sannolika
priset vid en normal forsdljining pa den 6ppna marknaden. Definitionen av en
fastighets marknadsvdrde dr det pris som sannolikt skulle betalas om fastigheten
bjods ut pa en fri och 6ppen marknad med tillrdcklig marknadsforingstid, utan
partsrelationer och utan tvdng.

En vdardeminskning till foljd av inforandet av en detaljplan faller under begreppet
planskada, pd samma sdtt bendmns en vdirdedkning till foljd av detaljplanen som
plannytta. Utgangspunkten i lagen dr att en planskada féar tdlas och att en
plannytta tillfaller fastighetsdgaren. En planskada ska ddrfor beaktas vid den
intresseprovning som gors ndr en detaljplan ska antas. Om planskadan blir alltfor
stor kan detaljplanen inte antas.

Forvaltningen gor bedémningen att detaljplanen inte Gsamkar en sadan skada att
denna inte kan antas.
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e Privatperson 3 vill se en bedomning av omgivningspaverkan av planerad nybyggnation for
narboende.

Kommentar: Kompletteras. Text om omgivningspaverkan pa befintliga
fastigheter efter genomforandet av detaljplanen har tillforts planbeskrivningen.

¢ Privatperson 3 vill se landskapsunderlag fran en landskapsarkitekt, utlatande om
placering av nybyggnationen m.m.

Kommentar: Noteras. I framtagande av rubricerad detaljplan har ingen
landskapsarkitekt deltagit. Vilka som medverkar i projekteringen av kommande
bebyggelse inom planomradet styrs inte i detaljplanen.

e Privatperson 3 vill ha garanti for vad som hinder om deras hus/tomt paverkas av
kommande byggnation eller konsekvenser som ev. kan uppsta efter byggnation.
Privatperson 3 avser da pa aspekter rorande pa vatten, 6versvamningar, fuktskador,
avlopp, sattningar i hus osv.

Kommentanr: Noteras. Utefter framtagna utredningar ska inget av det namnda
oldgenheterna uppsta till foljd av genomforandet av detaljplanen.

e Privatperson 3 anser att befintlig vatten/avloppssystem utmed Biblioteksgatan behover
ses over, bedomning om dessa ar fordldrade och kan péaverkas av nybyggnationen. Hur

gamla dr dessa system, behover de bytas ut for att klara konsekvenser av nybyggnation?
Vilka garantier ges?

Kommentanr: Noteras. Behovet av _fornyelse av ledningsnditet ses over
kontinuerligt. En sdrskild utvdrdering av ledningarna i Biblioteksgatan kommer att
genomforas ndr forutsdttningarna for detaljplanen dr klara.

Genomforande av rubricerad detaljplan bedoms inte pdverka funktionen pa
befintlig va-anldggning i Biblioteksgatan.

e Privatperson 3 foreslar att forskolan ska laggas osterut och dldreboendedelen vasterut.

Kommentar: Noteras. Se kommentar under samlade svar 2. Projektering &
placering av kommande byggnation.

e Privatperson 3 foreslar att lagga ny infartsvag till omradet langre osterut. Privatperson 3

foreslar aven att anlidgga en gang/cykelvag fran ovre Ostra delen av omradet som ansluter
till Karrasvagen.

Kommentar: Noteras. Se kommentar under samlade svar 1. Trafik
11. Privatperson 4
e Privatperson 4 vill att hela omradet flyttas minst 100meter ut ifrdn deras tomtgrans.

Kommentar: Se kommentar under samlade svar 2. Projektering & placering av
kommande byggnation.
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e Privatperson 4 motsitter sig en vag/cykelbana forbi deras omrade.

Kommentar: Noteras: Den sammanvdgda bedomningen dr att foreslagen
dragning av gang och cykelvdgar inom planomradet dr den mest fordelaktiga.

e Privatperson 4 papekar att det ej presenterat nagra relevanta utrakningar pa antalet
fordon som kommer att trafikera omradet.

Kommentar: Kompletteras. Se kommentar under samlade svar 1. Trafik

e Privatperson 4 ifrdgasitter den illustration dar aldreboendet redovisas i den Ostra delen av
samverkanshuset.

Kommentanr: Noteras. Detaljplanen mojliggor for uppforande av dldreboende
inom den mark som planldggs som D, vard och som inte dar planlagt som prick- eller
korsmark. De illustrationer som ingdr i planbeskrivningen visar enbart ett
exemplen pa hur planomradet kan bebyggas vid genomforandet av detaljplanen.

¢ Privatperson 4 undrar varfor inte barnens nirhet till skogen och den sa kallade
Mulleplatsen tillgodoses.

Kommentanr: Noteras. Planomrddet har valts utefter olika kriterier som redovisas
1 den framtagna lokaliseringsutredningen.

e Privatperson 4 papekar att ny bebyggelse ska uppforas tillginglighetsanpassat.

Kommentanr: Noteras. Byggnaders tillganglighetsanpassning kontrolleras i
bygglovsskedet.

¢ Privatperson 4 ifrdgasitter utformningen pa projekterat samverkanshus och ifragasitter
varfor man projekterat sa langt innan detaljplanen fatt lagakraft.

Kommentar: Noteras. Projekteringen av samverkanshuset dr en parallellt
pdgdende process och regleras inte inom ramarna for framtagandet av
detaljplanen. For vidare svar angdende projektering av samverkanshuset se
kommentar under samlade svar 2. Projektering & placering av kommande

byggnation.

e Privatperson 4 onskar en cirkulationsplats lik den i Dalstorp. Privatperson 4 skriver att de
har delgivits en inaktuell rakning av trafiken ifrdn 2017 och papekar att forvaltningen
antar att den ar relevant nar de anser att en cirkulationsplats ej ar motiverad.

Kommentar: Noteras. Se kommentar under samlade svar 1. Trafik

e Privatperson 4 anser att samrad och granskning inte har foljt gallande foreskrifter om
samrad/granskning.

Kommentar: Noteras. Forvaltningen anser att de som ses som berorda av
detaljplanen har fatt kinnedom om samrad/granskning och givits chans att yttra
sig. Forvaltningen anser saledes att genomforandet av bade samrad och granskning
skett pa skdligt sdtt.
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Dispositionen i planbeskrivningen ar till for att lasaren till en borjan ska fa inblick i forslaget
och darefter, vid behov, kan se pa forutsiattningarna som rader i planomradet. For att fa en
overgripande forstaelse 6ver planomradet inleds dokumentet med en introduktion som ger
en inblick over platsens forutsattningar. Darefter foljer forslaget pa forandring. Efter
forslaget framstalls tidigare stillningstaganden rorande planomradet, dokumentet avslutas
med en mer ingdende forklaring over platsens forutsattningar. Om lasaren i forslagsdelen
upplever nagot som oklart kan hen séledes bladdra framéat i dokumentet for att fa mer
bakgrundsinformation.
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HANDLINGAR

Detaljplanen redovisas i foljande handlingar:

e Plankarta med bestimmelser, skala 1:1000

¢ Planbeskrivning med tillhorande konsekvensbeskrivning, genomférandebeskrivning
och illustrationsplan

e Samradsredogorelse

e Granskningsutldtande

Utredningar till grund for forslaget:

e Arkeologisk undersokning (2018-06-15)

e PM Dagvatten (2022-05-29)

¢ Fastighetsforteckning

e Geoteknisk utredning (2018-06-15 Rev. A 2020-02-11)

e Groddjursinventering, Frolunda 1:3 m.fl., Gillstad (2019-06-12)

e Grundkarta

¢ Lokaliseringsutredning (2021-09-20)

e Naturvardesinventering, Gillstad, Ulricehamns kommun (2018-12-03)

e Trafikbuller kartering (2018)

o Atgiirder for att begriinsa 6versvimningen i samband med extrem skyfallsnederbord
(2021-06-17)

INLEDNING
SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora for ett nytt vard- och omsorgsboende, en
forskola, utokning av befintlig livsmedelsbutik samt viss bostadsbebyggelse i Gallstad i
Ulricehamns kommun. Kommunen ser ett behov av att ersiatta/komplettera befintligt
vardboende och forskola i Gillstad. Den lokaliseringsutredning som tagits fram for
rubricerad detaljplan resulterade i slutsatsen att ovan nimnda serviceinrattningar bor
placeras centralt i Géllstad. BAde med narhet till lokal matbutik och service pa orten och
med intentionen att knyta an till och bygga vidare pa befintlig bebyggelsestruktur.

For omradet dar samverkanshuset planeras att uppforas reglerar detaljplanen ett ndgot
storre omrade dn vad som avses for enbart byggnationen av samverkanshuset. Det for att
i framtiden mojliggora en eventuell expansion av forskolan och vardboendet alternativt
mojliggora for ett tillagg med bostdder sdsom exempelvis seniorbostider eller
trygghetsbostéder.

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

Planprocessen har genomforts med ett standardforfarande. Enligt PBL 5 kap. 7 § ska
myndigheter, fastighetsigare, foreningar, enskilda m.fl. som har ett visentligt intresse av
planen beredas tillfille till samrad. Synpunkter pa planen kan lamnas flera ganger under
planprocessen. Mellan de olika skedena redovisas de framforda synpunkterna. Politiska
beslut tas om dndringar och om hur det fortsatta arbetet ska bedrivas.

TIDPLAN
Foljande oversiktliga tidplan géller for detaljplanen:
Samrad tredje kvartalet 2019

Granskning fjarde kvartalet 2021
Antagande  andra kvartalet 2022

Antagen lagakraftvunnen detaljplan beraknas till andra kvartalet 2022.

Genomforande av planen inleds fjarde kvartalet 2022.

PLANDATA

Lage och areal

Planomradet uppgar till cirka 11 hektar och ligger i Gillstad, strax 6ster om
vagkorsningen Ulricehamnsvigen och Bordsviagen. Planomradet omfattar fastigheterna
Gallstad 1:132, Gallstad 1:105, Gallstad 1:110, Gillstad 1:51 samt Frolunda 1:29.

Markagande

Inom planomradet finns ett flertal fastighetsiagare. Fastigheten Gillstad 1:132 4gs av
Ulricehamns kommun och ar den storsta fastigheten inom planomradet. Gallstad 1:105
ags av A.G. Kronogarden i Gillstad AB. Svenska kyrkan &dger fastigheten Géllstad 1:110.
Det kommunala bostadsbolaget, Stubo, dger Gillstad 1:51. Frolunda 1:29 ar i privat dgo.
Detaljplanen inrymmer dven samfélligheten Gillstad s:1.

PLANENS FORENLIGHET MED MILJOBALKEN KAPITEL 3, 4, 5

Planen bedoms vara forenlig med 3 kap. miljobalken (MB) (1998:808), som ror
grundlaggande bestimmelser for hushallning med mark- och vattenomraden.

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

Enligt 5 kap. MB ska kommuner och myndigheter sikerstilla att uppstillda
miljokvalitetsnormer iakttas. Planomradet ligger i ett redan ianspraktaget omrade och
detaljplanen bedoms inte leda till negativ paverkan pa uppstillda miljokvalitetsnormer.
Se vidare under kapitlet ’Konsekvensbeskrivning”.
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DETALJPLANENS INNEBORD

PLANBESTAMMELSER
Allmanna platser
VAG Bestammelsen tilldter befintlig vag langs planomradets norra del.
GATA Bestammelsen anger gata som markanviandning och ska vara tillganglig for

fordonstrafik, gdende och cyklister. Syftet med bestaimmelsen ar att mojliggora for en ny
infart till planomrédet samt anlaggande av bland annat en viandplan och en géng- och
cykelvag pa Biblioteksgatan.

NATUR  Naturmark planliggs med avsikt att skydda befintliga biotop, naturvarden samt
sikerstalla plats for uppforandet av geotekniska- samt skyfallsatgiarder. Den storsta
delen som planldggs som NATUR, i planomradets 6stra del, sdkerstiller mark &mnad
att fungera som en oversvaimningsyta vid kraftig nederbord.

Kvartersmark

D Bestimmelsen tillater vard och giller inom de centrala delarna av planomradet. Syftet
med bestimmelsen ar att mojliggora for ett nytt vdrdboende. Planldggning for ett nytt
vardboende ar ett av huvudsyftena till framtagandet av detaljplanen. Inom
anvandningen ska plats ges for gator, p-platser, lastning, lossning och brandvéagar intill
byggnader.

S Bestammelsen tilldter skola och géiller inom de centrala delarna av planomrédet. Syftet
med bestimmelsen ar att mojliggora for uppforandet av en ny forskola. Planlaggning for
en ny forskola ar ett av huvudsyftena till framtagandet av detaljplanen. Inom
anvandningen ska plats ges for gator, p-platser, lastning, lossning och brandvigar intill
byggnader.

C Bestammelsen tilldter centrumverksamhet och regleras inom tre av planomradets
anvandningsomraden. Tva av dem ar lokaliserade i planomradets nordvastra del.
Bestammelsen syftar till att tillaita nuvarande livsmedelsbutik (ICA) langst i vaster inom
planomradet. Anvandningen C, centrum, tillats dven strax 6ster om den befintliga
livsmedelsbutiken med syfte att mojliggora for en utveckling av verksamheten samt en
framtida komplettering inom omradet med sméskalig service sdsom apotek, kiosk etc.
Aven det centrala omradet planliggs med anvindningen C. Det for att oka flexibiliteten
for det planerade samverkanshuset samt omradet i stort.

B Bestammelsen tilldter bostader och planliaggs i tre av planomradets
anvandningsomraden. Anvindningen B, bostader, tillats dels i soder dar syftet ar att
mojliggora for etablering av nya villor 1ings med Karrasvigen.

I planomréadets centrala del planlaggs det for bostiader med storre byggritter vars syfte ar
att majliggora for en etablering i form av flerbostadshus, senior- eller trygghetsbostader.
Genom att planldgga det centrala omradet med B, bostiader, okar flexibiliteten och
kompletterar de boendeformer som inte inryms i bestimmelsen D, vird. Inom
anvandningen ska plats ges for gator, p-platser, lastning, lossning och brandvagar intill
byggnader.

Det planliggs dven for B, bostider, i planomradets nordvistra del. Bestimmelsen syftar
har till att tillata befintlig bostad.
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E Ett omrade inom den norra delen av planomradet planlidggs som tekniska anlaggningar
E. Syftet ar att mojliggora och sidkerstilla mark for kommande tekniska anldggningar
inom planomradet. Bestimmelsen tillater 4ven befintlig pumpstation inom
planomréadets nordvistra del. Vilken aterfinns i anslutning till den befintliga
livsmedelsbutiken.

Egenskapsbestammelser allman plats
+0,0 Projekterad vagmitt i meter 6ver havet. Bestimmelsen reglerar sa att kommande
lagpunkter forlaggs pa ratt plats.

Bestammelsen anger att korbar forbindelse inte far finnas langs delar av vag 1700.

pbo o o Bestimmelsen syftar till att reglera att det endast far finnas tva utfarter mot vag 1700
fran planomradet. En reglering av antal utfarter mot vag 1700 tjanar till att stavja en
okad sikerhetsrisk som uppkommer om ett flertal utfarter inom en kort stracka
tillskapas.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

e, Bestammelsen anger storsta tilldtna byggnadsarea i % av fastighetsarean och ar reglerad
till 35% i sydost (DSCB), och 20% i sydvast dir det planlaggs for B, bostader.
Bestammelsen reglerar att skalig yta for de bada anviandningsomradena ges for
bebyggelse inom respektive fastighet.

e Bestimmelsen anger storsta tillditna byggnadsarea i m2. Viardet, 6500 m2, ar satt for att
ge skilig yta for att inrymma det kommande samverkanshuset.

For att reglera hojden pa byggnader anviands bestimmelsen om hogsta tillditna nockhéjd
@ angivet i meter 6ver havet (m 6.h.). Inom anvindningsomradet DSCB medges en
nockhdgjd om +222 m 6.h. vilket mgjliggor for byggnader att uppforas upp till 4 vaningar
med tillhérande markbearbetning. Angivet virde ses som tillrackligt for att inrymma det
tdnkta verksamheterna samt bostader som planen syftar till.
Inom anvandningsomradet B i de sédra delarna av planomradet medges en nockhojd
om +220 - +221 m 0.h. vilket motsvarar upp till 2 vaningar och foljer hojdsattningen pa
de befintliga intilliggande villorna.
Inom anvandningsomradena CE och CB medges en nockhdjd om +215 meter 6ver havet
vilket motsvarar 1 vaning butiksbyggnad. Bestimmelsen om hogsta nockhojd tillater
befintliga byggnader vilka har en hogsta nockh6jd om hogst +212 m 6.h.

n, Skyddsbestimmelse for att skydda storre hamlade ekar med en stamdiameter storre 4n
40 cm vid 1 meters h6jd som finns inom omradet.

b, Syftet med bestimmelsen ir att reglera sa att 14gsta fardig golvhojd inte understiger
+206 meter 6ver havet. En lagre fardig golvh6jd inom planomréadet kan riskera att
byggnader 6versvimmas och darmed skadar dess konstruktion.

P: Bestammelsen reglerar att huvudbyggnad ska placeras minst 4 meter fran
fastighetsgrans. Garage och komplementbyggnad ska placeras minst 2 meter fran
fastighetsgrans och minst 6 meter fran gata. Syftet med bestimmelsen ar att byggnader
inte ska placeras for nira vagen och darmed skymma sikten. Bestaimmelsen sakerstaller
aven plats for parkering framfor garagebyggnad.
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Marken far inte forses med byggnad. Syftet med bestimmelsen &r att reglera vilka ytor
som inte far forses med byggnad. Begransning mot att uppfora byggnader i
fastighetsgrins gentemot grannfastigheter samt att sikerstilla att bygglovspliktiga
byggnader inte uppfors inom planerad utemiljo for samverkanshuset. Prickmark som
forlaggs i fastighetsgrans inom kvartersmark amnar inte gora nagon befintlig byggnad
planstridig. Prickmarken siakerstaller aven mark for parkering samt vidare vagdragning
inom kvartersmarken.

___________ Syfte med bestimmelsen ar majliggora uppforande av komplementbyggnader till
exempel forrad inom planerad utemiljo for samverkanshuset. Storsta byggnadsarea for
varje byggnad dr 40 m2 och hogsta nockhojd far vara 5 meter. De satta vardena ses som
tillrackliga for att mojliggora andamalsenliga komplementbyggnader for de planerade
verksamheterna.

Administrativa bestammelser

Genomforandetid

Genomforandetiden ar 5 ar fran den dagen detaljplanen far laga kraft.

Huvudmannaskap

Huvudmannaskapet ar enskilt for allmén plats.

Markreservat for allmannyttiga andamal

u, Syftet med bestimmelsen ar att sikerstilla utrymme for allmannyttiga underjordiska
ledningar.

Andrad lovplikt, fastighetsplan

a, Syftet med bestammelsen ar att utoka marklovplikten till att gilla fallning av ekar med
en stamdiameter storre dn 40 cm vid 1 meters hojd.

Villkor for startbesked

a. Syftet med bestimmelsen ar att sikerstilla sa att startbesked inte far ges for byggnader
forran skyddsatgard for skyfallshantering har kommit till stdnd. Skyddsatgirderna
sakerstaller tillgdngligheten samt att byggnaders konstruktion inte skadas inom
planomradet vid kraftigt skyfall. De skyddsatgiarder som ska komma tillstdnd 4r de som
ir listade i &tgirdsforslag 2 i “Atgdirder for att begrinsa éversvimningen i samband
med extrem skyfallsnederbord 2021-06-17".

ag Syftet med bestimmelsen ar att sikerstilla sa att startbesked inte ges for byggnader som
paverkar allmannyttiga underjordiska ledningar forran dessa ar flyttade. Ledningar kan
ligga kvar tills marken, déar ledningarna finns nedgriavda, ska bebyggas.
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ILLUSTRATION
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Bild 1: Illustrationen visar ett exempel pd utbyggd byggnation inom rubricerad detaljplan.

Bild 2: Illustrationen visar ett exempel pd utbyggt samverkanshus — Wahlstréom & Steijner Arkitekter AB.
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NATUR OCH KULTUR

Mark, vegetation och naturvarden
Ny markanvindning innebar att ett 6ppet falt 6ster om centrala Gillstad tas i ansprak.

Befintlig dikningsforetagsavrinning avseende floden etc. far inte paverkas av foreslagen
bebyggelse varfor forslag pa atgirder tagits fram i en dagvattenutredning och
skyfallskartering. Omradet innefattar bland annat fyra 6ppna diken och omfattas saledes
av generellt biotopskydd. Det ar framst dessa diken samt ett antal dldre hamlade ekar
som innehar naturvirde i omradet. Bade ekar och diken skyddas via bestammelser i
detaljplanen.

Befintlig akermark/garde inom planomrédet dr sedan tidigare inte detaljplanelagt. For
att sikerstilla att &kermark/girde i planomradets sydvistra del bevaras planldggs denna
del med anvindningen NATUR, naturmark. Inom omradet finns nagra storre ekar som
eventuellt tidigare varit hamlade enligt naturvardesinventeringen. Dessa ekar skyddas i
detaljplanen (n,) med krav pa marklov. Ekarna far inte fillas annat dn av
sakerhetsmaissiga eller naturvardsskil. En administrativ bestaimmelse (a,) reglerar att
marklov kravs for fallning ekar med en stamdiameter storre dn 40 cm vid 1 meters hojd.

Kulturmiljovarden
Négra kulturmiljovirden bedoms inte paverkas av innehéllet i detaljplanen.
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Antagande

BEBYGGELSE OCH SERVICE

Placering och utformning

Inom omrade 1 (se bild 3) planeras ett nytt samverkanshus med férskola och vardboende
att byggas. Marken planlaggs har for anvandningarna DSCB. Detaljplanen reglerar
bebyggelsens nockhgjd till maximalt 17 meter for att kunna inrymma tva vaningar samt
tillhorande tekniska installationer. Samverkanshusets h6jd planeras variera mellan 1
(forskoledelen) och 2 vaningar. For att verksamheten ska kunna drivas pa ett
fordelaktigt sitt ar det viktigt att den utformas som en sammanhingande enhet.
Personalytorna nés enkelt fran bade forskolan och boendet och gemensamma ytor kan
tillskapas for restaurang/bespisning.

Inom omrade 2 planeras det for framtida bostadsbebyggelse och mindre
serviceverksamhet. Hojden pa byggnaderna regleras hir till en nockh6jd motsvarande 4
vaningar. Aven hir planliggs marken for anvindningarna DSCB.

Inom omrade 3 planeras 3 villatomter uppforas. Hojden pa byggnaderna regleras har till
en nockho6jd motsvarande 2 vaningar.

Inom omrade 4 mojliggor detaljplanen for bevarande av befintlig bostadsbebyggelse
samt en eventuell utbyggnad av befintlig livsmedelsbutik. Detaljplanen sikerstiller dven
mark dmnad for tekniska anldggningar inom delomradet. Omfattningen av byggnation
inom de befintliga fastigheterna Gallstad 1:105 och Frolunda 1:29 regleras med hjalp av
prickmark.

PEL AN N . S8

Bild 3: Omradesindelning 6ver majlig bebyggelse.




Tillganglighet

Ny bebyggelse ska uppforas tillganglighetsanpassat. Det innebar att alla manniskor ska
kunna rora sig och ta sig fram inom planomradet, i ligenheterna, pa innergardar, till
allmén platsmark och till butiker med mera. Det ar viktigt att savil lokaler, gardsmiljoer
och bostader ar lattillgangliga och att det ar ltt att rora sig mellan byggnader och
kvarter.

Parkering for rorelsehindrade méste finnas max 25 meter fran entréerna. Vigen mellan
parkeringsplatsen och entréerna bor inte luta mer dn 1:12 och det ska vara litt att
orientera sig med hjilp av skyltar, markbeldggning och utformningen av entréerna. Alla
nya byggnader ska uppforas tillginglighetsanpassat.

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 siledes inte enbart 6ka tryggheten inom
planomradet utan ocksa skapa underlag for ett tryggare stadsliv i omkringliggande
omréden.

I fortsatt planering ar det viktigt att verka for en god belysning av omradet och av
omkringliggande gang- och cykelviagar samt studera bebyggelsens forhallande till
narliggande Bordsvagen sé att en sdker och trygg trafiksituation skapas for boende och
besokare i omradet.

Barnperspektiv

Planforslaget bedoms positivt for barnperspektivet genom mojliggérandet av ny forskola
samt en rymlig och lekvinlig utemilj6. En storre skolgard ger mojlighet att ordna fler
funktioner och mer varierade miljoer inom skolomradet. Storre ytor framjar ocksa mer
rorelse och lek inom omrédet. Skolgarden bor gestaltas med fokus pa att framja barns
lek och hélsa samt med god tillganglighet.

Att det ar enkelt och sédkert att ta sig till forskolan med sina barn ar en viktig aspekt for
placeringen av en ny forskola med tanke pa barnperspektiv och jamstéilldhet. Det finns
bra gang- och cykelvagar till omradet fran flera hall samtidigt som det i detaljplanen
mojliggors for ytterligare utbyggnad av gdng- och cykelvagar. Det centrala laget innebar
ocksé att det ar relativt nara till forskolan vart man an bor i Géllstad. Placeringen stodjer
ocksd hamtning och lamning utan bil.

Verksamheter

Inom planomradet kompletteras de huvudsakliga anviandningarna for forskola och vard-
och omsorgsboende med majlighet till utbyggnad av bostader och centrumverksamhet.
Fastigheterna Gillstad 1:105 och Frolunda 1:29 planlédggs for att den befintliga
livsmedelsbutiken ska kunna komma att expandera och utvecklas.
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Stabilitetsanalys

En geoteknisk utredning har genomforts i samband med detaljplanearbetet vilket
resulterat i foljande.

»

Bild 4: Berdkningssektioner A, B och C.

Sektion A

Stabilitetsanalysen visar for sektion A (se bild 4) att berdknad sdkerhetsfaktor mot
stabilitetsbrott ar tillfredstédllande enligt gallande krav och normer for befintliga
forhéllanden. For utbyggda forhédllanden ar berdaknad siakerhetsfaktor mot
stabilitetsbrott i dranerad analys tillfredstillande for en begransad utbredd last om 30
kPa. Kanslighetsanalys, for utbyggda forhallanden, med en hojning av grundvattenytan
med 0,5 m genom hela profilen har utforts. Analysen visar att beraknad sakerhetsfaktor
mot stabilitetsbrott minskar med 15 % och stabilitetsférhallandena ar darfor inte
tillfredstéllande i sektion A for utbyggda forhallanden med en utbredd last om 30 kPa.
Risken for att slanten har hogre grundvattentryck en langre period bedéms risken ringa,
d4 sanden har en drinerande funktion, och ddrav rekommenderas en maximal utbredd
last pa 30 kPa.

Sektion B

Stabilitetsanalysen visar for sektion B att berdknad sidkerhetsfaktor mot stabilitetsbrott
ar tillfredstéllande enligt gdllande krav och normer for befintliga forhallanden. En
eventuell exploatering inom detaljplanen innebar en forbattring av
stabilitetforhallandena fran Bordsvigen.

Sektion C

Stabilitetsanalysen visar for sektion C att berdknad sidkerhetsfaktor mot stabilitetsbrott
ar strax under gillande krav och normer i anslutning till diket for befintliga
forhéllanden. For utbyggda forhéllanden med en hojning av markytan med 1 m och en
utbredd last om 70 kPa ar beridknad sikerhetsfaktor mot stabilitetsbrott tillfredstéllande,
om dikets- och utfyllnadens slidnt har en maximal lutning pé 1:3 fran dikesbotten.

Antagande 13



Kanslighetsanalys, for utbyggda forhallanden, med en hojning av grundvattenytan med 1
meter genom hela profilen har utforts. Analysen visar att berdknad sikerhetsfaktor mot
stabilitetsbrott ar strax under gillande krav och normer. Risken att hoga vattentryck
intraffar samtidigt som diket ar torrt bedoms vara sméa da sanden har en drianerande
funktion. Stabiliteten ar darfor tillfredstillande i sektion C for utbyggda forhéllanden
enligt ovan.

Stabilitet och erosion

el o

Bild 5: Indelning av omrddet.

Delomrade I

Inom delomréde I ar markytan till storsta del flack. Stabilitetssektion B och
stabilitetsektion C har berdknats for delomradet. Totalstabiliteten for befintliga
forhallanden inom delomradet bedoms som tillfredstdllande och uppfyller gillande
rekommendationer enligt IEG rapport 4:2010. Omradet far maximalt belastas med 9o
kPa tillsammans med att dikenas- och utfyllnadens slianter maste laggas i lutning 1:3
eller flackare. 9o kPa innebir en exploatering med t.ex. 1 m héjning av markytan
tillsammans med en byggnad pa ca 7 vaningar. Da bestaimmelsen for hogsta nockhojd
reglerar en maximal ho6jd som tillater byggnader att uppforas upp till 4 vningar riskerar
marken inte att belastas mer dn vad den bedoms klara av. Inom delomradet finns tre
diken, ett i nordost langs en befintlig grusvag, ett i omradets centrala del och ett i
omradets sodra del.

Delomrade IT

Inom delomréde IT ar markytan till storsta del flack, med undantag av det sodra
gransomradet. Inom delomradet bedoms stabilitetsforhéllandena vara goda forutom i
direkt anslutning till delomrédets flertal diken. Langs dikena inom delomrade II finns
tecken pa pagaende erosion och i detaljplanen borde krav pa erosionsskydd inforas.
Dock ar dikena s& pass sma och tillsammans med jordlagerfoljdens innehall av
friktionsjord bedoms konsekvenserna av eventuell tillfalligt 6kad erosion inte paverka
stabilitetsforhallandena avsevart utan frimst endast lokala, sma glidytor/ras ut i dikena.
Enligt detaljplanen forslas delomrédet forbli ett naturomrade och eftersom ny
planliaggning inte avses forldggas sa nira backens sldntkron (ndrmast ca 50 m) bedéms
inte erosionen kunna paverka siakerheten mot stabilitetsbrott for anlaggningen.
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Delomrade IIT

Inom delomrade III sluttar markytan mot Oster. Stabilitetssektion A har beraknats for
delomradet. Totalstabiliteten for befintliga forhallanden i sektion A bedoms som
tillfredsstéllande och uppfyller gillande rekommendationer enligt IEG rapport 4:2010.
For utbyggda forhallanden erfordras belastningsrestriktion om maximal 30 kPa. 30 kPa
innebar en exploatering med t.ex. 0,5 m hojning av markytan tillsammans med en
byggnad pa ca 2 vaningar.

Sattningar

Jordlagren inom omradet utgors av friktionsjord. Omradet bedoms inte vara
sattningskansligt forutsatt att all organisk jord avlagsnas innan uppfyllning sker.
Sattningarnas storlek, vi mattliga laster, forutsatts bli sma. Inom detaljplaneomradet
varierar djup till fast botten vilket medfor risk for problem med differensséattningar inom
byggnader placerade 6ver ytor med olika jorddjup, varav sattningsproblematiken bor
utredas innan byggnation.

Grundlaggning

Byggnader inom delomrade I bedoms kunna grundlaggas med platta pa mark.
Grundldggning foreslas pa friktionsjord eller pa sprangstensbotten. Vid
sattningskansliga byggnader kan grundlaggning med palar kravas.

Inom delomréade II medger detaljplanen naturomrade, varav inga byggnader tillats.

Lattare byggnader (en till tva vaningar) inom delomrade III bedoms kunna grundlaggas
med platta pa mark. Grundlaggning foreslas pa friktionsjord eller pa sprangstensbotten.
Storre byggnader (6ver tva vaningar) inom delomréde III ska grundlaggas med
palar/plintar for att inte Overstiga lastrestriktionen pa 30 kPa.

Organisk jord ska schaktas bort innan grundlaggning. For framtida projektering av
grundldggning av byggnader inom utredningsomradet rekommenderas kompletterande
geotekniska undersokningar. En fortatning av undersokningspunkter ger en siakrare bild
av djup till berg, utokad provtagning ger en béttre bild 6ver jordarterna i sidled och
djupled och fler grundvattenmatningar ger battre forutsattningar att ansatta
dimensionerande grundvattentryck i jordprofilen. Dessa utokade undersokningar
medfor att bade atgiarder och grundlaggning battre kan optimeras.

FRIYTOR

Rekreation

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

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

Forskolans gérd foreslas placeras mot skogsomradet soder om byggnaden och kan, om
den utformas med omsorg, utgora en yta som uppmanar till lek och upptackande
samtidigt som den ar anpassad till verksamhetens behov. Uteytan per barn bor inte
understiga 30 kvadratmeter for att sakerstilla en god utemiljo for barnen. Foreslagen
gardsyta innehéller bland annat nagra storre ekar vilka kan ge goda kvalitéer till
forskolegarden.

Antagande 15



Viktigt ar att sdkerstilla uteytornas storlek i forhallande till antal barn. Om det ar mgjligt
utifrdn verksamhetens behov, bor delar av gdrdsytorna vara tillgangliga for allmén lek
under tider da forskolan ar stangd. Inom planomrédet finns gott om plats for en val
tilltagen utemiljo for barnen.

GATOR OCH TRAFIK

Gatunat och trafik

Angoring till omradet sker fran Borasvagen (vag 1700) via ny infart i anslutning till E-
omradet oster om fastighet Frolunda 1:29. Norra delen av Biblioteksgatan planliaggs som
kvartersmark. Biblioteksgatans nuvarande anslutning mot vig 1700 bibehalls som infart
for godstrafik for att fortsatt mojliggora for leveranser till befintlig livsmedelsbutik. En
fortsatt planldggning av Biblioteksgatans sodra del som GATA mojliggor for fortsatta
leveranser att ske pa de sitt det gors i stunden for arbetet av detaljplanen och fram till
det att livsmedelsbutiken eventuellt koper mer mark for att utveckla verksamheten pa.
Biblioteksgatan forses med en viandplan i h6jd med fastigheten Gillstad 1:51. Pa
kvarvarande del av Biblioteksgatan, norr om vindplanen, kommer motorfordonstrafik
forbjudas genom trafikforeskrift. Undantaget varuleveranser. Strackan kommer dven
forses med fysiska hinder for att hindra otillaten genomfartstrafik till vag 1700 och det
nya omradet. Atgirden leder till minskad trafik samt bittre trafiksikerhet- och
boendemiljo utmed Biblioteksgatan.

Bild 6: Illustration over den nya trafiklosningen.

Trafikforing till forman for vardboendet och forskolan sker pa kvartersmark samt allmén
plats planlagd som GATA. Plankartan forses med prickmark i ytterkant runt planerat
vardboende for en fortsatt vigdragning in i omradet. Det for att sdkerstélla mark for
vagdragning till en eventuell framtida utbyggnad av bebyggelsen i omrédet 6ster om det
planerade samverkanshuset. En trafikalstringsberdkning har tagits fram for
planomradet. Vard- och omsorgsboende samt forskola beriknas generera ca 500 fordon
per dygn till planomradet. Da boende och forskola ersitter befintliga verksamheter pa
annat héll i Géllstad ar det i forsta hand fraga om omflyttning av trafik fran andra delar
av orten.
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Antagande 17

Utfart

Borasvagen forses med utfartsforbud i plankartan med tva majligheter till utfart. En
utfart tillats dar Biblioteksgatan nar vag 1700 strax vister om fastighet Frolunda 1:29.
Utfarten ar endast Amnad varuleveranser till den befintliga matvarubutiken och regleras
genom trafikforeskrift. Den andra utfarten tillats 6ster om den mark som planldaggs som
E, tekniska anlaggningar. Utfarten/infarten mojliggors for att na det planerade
samverkanshuset.

Gang- och cykelvagar

En ny gang- och cykelpassage planeras att anldggs 6ver Borasviagen (vig 1700) i
anslutning till den nya infarten till omradet for att ansluta till gang- och cykelbanan pa
vagens norra sida. Detaljplanen mojliggor dven for en utbyggnad av trottoar pa
Borasvigens sodra sida.

Norr om fastighet Géllstad 1:101 planeras Biblioteksgatan att omvandlas till gang- och
cykelvag for att sedan ansluta in till omrédet planlagt for DSCB (se bild 6). Da
Biblioteksgatan stings av for genomfartstrafik bedoms trafikmiljon utmed gatan bli
tillrackligt sdker for gang- och cykeltrafikanter och behovet av en separerad gang- och
cykelvag soderut mot skolan forsvinner.

Behov av interna gang-/gang- och cykelvagar (inom kvartersmark) som aven ansluter till
allman plats behovs for att underlatta for gang- och cykeltrafikanter att rora sig till
forskola och bostader utan att behova anvanda biltrafikens strak.

Teckenforklaring
Kyrka
Skola
Kollektivtrafik
Torg
Livsmedelsbutik
Idrottsplats

{""s Passager

4 =
Gallstad vo Bl o

Bild 7: Illustration over hur oskyddade trafikanter tar sig till viktiga malpunkter 1 Gdllstad fréan
planomrdadet.

Parkering

I anslutning till forskolan och vardboendet planeras cirka 70 parkeringsplatser samt
sarskilda zoner for hamtning och ldmning med bil samt for lastbilsleveranser av
livsmedel och sophdmtning m.m. Ytor for parkering till samverkanshuset sikerstalls
genom att ett omrade forlaggs med prickmark langs med Borasvagen, vig 1700, i norr.




STORNINGAR

Buller

Tillkommande bebyggelse bedoms ej bli bullerstérd. Utifrdn kommunens trafikbuller-
kartering fran 2018 gors bedomning nedan.

Men anledning av det relativt laga trafikflodet (1350 fordon adt) och hastighet (40 km/h)

samt den tillkommande bebyggelsens avstiand fran viag 1700 (+30 meter) bedoms inte
buller 6verstiga 55 dBA ekvivalent ljudniva. Aven maxnivier bedoms ligga p& en niva
som inte overskrider riktlinjerna for trafikbuller.

En upprikning av trafikméngderna enligt prognos har ej gjorts men utifrdn de kinda
forhallandena med nuvarande ldga varden gors preliminart en bedomning att de inte
skulle kunna innebara en saddan forhojning att de skulle aktualisera nagra krav for
bostider enligt bullerskyddférordningen.

Skolgérden placeras bort fran vigen och berdknas ha en ekvivalent ljudniva pa 40—45
dB(A) och en maximal ljudniva pa 55—60 dB(A). Naturvardsverkets rekommenderade
bullernivéer for forskolor, gillande bade ekvivalent och maximal ljudnivd, kommer inte
heller att 6verskridas.

Ekvivalent ljudniva 2 meter over mark Maximal ljudniva 2 meter over mark
B > 40 45 dB(A) [ 55 - 60 dB(A)
[ > 45-50 dB(A) 60 - 65 dB(A)
> 50 - 55 dB(A) 65 - 70 dB(A)
[ > 55- 60 dB(A) [0 70-75 dB(A)
B > ¢0- 65 dB(A) B 75 - 80 dB(A)
> ¢5- 70 dB(A) I 50 -85 aB(n)
I > 70 dB(a) B > s580)

Bild 8: Till vinster visas berdknad ekvivalent ljudniva 2 meter 6ver mark, till héger visas berdknad
maximal [judnivd 2 meter 6ver mark. Planomradet dr markerat med svart streckad linje. Ulricehamn
2018.
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TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp

En ny pumpstation kommer eventuellt att behova anlaggas for teknisk forsorjning. Mark
planlagd for E, tekniska anldggningar finns avsatt for detta. Befintliga VA-ledningar
behover flyttas fran nuvarande ldge pa grund av tillkommande bebyggelse inom den
mark som planldggs for DSCB och avses forldggas inom u-omradet i planomradets
norra del. Allménnyttiga underjordiska ledningar kommer dven in planomradets vistra
del pd mark planlagd for CE. Ett u-omrade sikerstiller hir plats at ledningarna genom
kvartersmark fram till allmén plats GATA.

El, tele, bredband och varme

Skanova har ledningar lings med Borasvigen i anslutning till planomradet. Ostra Kinds
elkraft och UEAB har elledningar i anslutning och dven inom omréadet. Vid anslutning
till el- och fiber ska fastighetsidgaren initialt kontakta ledningsigaren. Ett omrade
reserverat for allmannyttiga underjordiska ledningar finns inom den mark som
planliggs for CE i planomradets vistra del. Plats at ledningar sikerstills d& genom
kvartersmark fram till allmén plats GATA.

Fastighetsagaren, det vill siga kommunen, utreder om det finns mgjlighet att virma upp
forskolan och vardboendet med hjilp av fjarrvarme.

Dag- och draneringsvatten

Enligt Ulricehamns kommuns riktlinjer ska dagvatten fran parkeringsytor med fler dn
20-platser renas. D4 det planerade samverkanshuset i omradet forviantas generera storre
sammanhingande parkeringsytor rekommenderas att avrinningen leds till
oversilningsytor, mindre diken eller dagvattenbrunnar med filterkassetter innan det nar
vattendraget. I 6vrigt berdknas inte koncentrationen av fororeningar att 6ka i dagvattnet
och darfor bedoms inte nagra ytterligare atgarder kravas.

Den 6kade ytavrinningen inom omrédet kan till stor del hanteras genom en utbyggnad
av det allménna ledningsnétet och en anpassning av dikena. I samband med
omlaggningen av spill- och dricksvattenledningar foreslas aven en nyanlaggning av
dagvattenledningar i omradets nordvistra del. Detta skulle minska belastningen pé de
mindre dikena och istillet dirigera flodet direkt till det storre vattendraget i norr.

Kommunens riktlinjer for hantering av dagvatten ska f6ljas.

Antagande 19



Skyfall

Oversvimningar forekommer pa flera platser i Gillstad vid ett klimatanpassat 100-
arsregn. En konsekvens vid ett klimatanpassat 100-arsregn ar att framkomligheten pa
vig- och gatunitet reduceras. Atgirder ska motverka forsamrad framkomlighet och
negativ paverkan pa fastigheter utanfor och inom detaljplanomradet. Efter exploatering
av omradet forsvinner stora ytor som idag haller mycket vatten vid skyfall och de ytorna
maste kompenseras. Tva forslag till Iosningar redovisas i rapporten ”Atgirder for att
begransa 6versvimningen i samband med extrem skyfallsnederbord” daterad 2021-06-
17. Av de tva forslagen ar det atgiardsforslag 2 som valts for utformning av detaljplanen.

Bild 9: Maximalt vattendjup vid ett
klimatanpassat 100-Grsrean, atadrdsforslag 2.

Trumman under vag 1700 har en kapacitet pa 2 m3/s. De atgirder som listas i
atgardsforslag 2 far den effekt pa flodet att trummans kapacitet ses som tillracklig. De
atgarder som foreslas i atgardsforslag 2 ar en tit vall med en lagsta hojd pa +206,2 m
0.h, berdknad med en tung kidrna som motstar uppkommande vattentryck, samt en
begransning av flodet (se bild 10). For detaljer om 16sningen i forslag 2 se ovan namnt
PM.

1Invallning pé nivé > +206,2 m

3 Begransning av flode in mot exploateringsomradet

4 Okad avledningskapacitet ut fran exploateringsomradet
5 Nuvarande niva pé kérbana +205,8-205,9 m

Bild 10: Illustration av datgdrdsforslag 2.
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Da detaljplanen reglerar sa att lagsta fardig golvhojd inte understiger +206 m 6h, by,
klarar den planerade byggnationen med god marginal hogsta hogvattenyta vid ett
klimatanpassat 100-arsregn.

Ytor avsedda for parkering kommer delvis att svamma 6ver med hojdsattningen som
anvants i berdkningsmodellen, vid ett klimatanpassat 100-arsregn. Det som
konstaterades i dialog med riaddningstjansten var att de klarar att kora i ett vattendjup
om max 40 cm. Efter det att skyddsatgirder for skyfall, som framkommer i ”Atgirder for
att begransa 6versvaimningen i samband med extrem skyfallsnederbord (2021-06-17)”,
kommit till stind sédkerstills raddningstjanstens tillganglighet dven under
skyfallsforhallanden.

Brandvattenforsorjning

I mindre tatorter dr brandvattenforsorjningen en kombination av brandposter och
raddningstjanstens egna brandbilar. For den planerade byggnationen av
samverkanshuset racker de befintliga brandposterna.

Brandskydd och utrymning

Om gatunitet eller motsvarande inte ges atkomlighet ska sirskild raddningsvag skapas.
Raddningsvagen ska vara skyltad, snorojas och bor anslutas i narheten till byggnadens
gatuadress.

Om utrymning fran byggnader forvintas ske med hjilp av raddningstjanstens
utskjutningsstegar far byggnaderna maximalt ha 11 meter till fonstrets eller
balkongrackets nedre kant, ha maximalt 3 vaningar och endast innehéalla bostader.
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STALLNINGSTAGANDEN
OVERSIKTSPLAN ULRICEHAMN 2040

Detaljplanen gar i linje med 6versiktsplan Ulricehamn 2040, antagen 2022-02-24, och
dess planer for utvecklingen av omradet.

FORDJUPNING AV OVERSIKTSPLAN

Sedan 6versiktsplan Ulricehamn 2040 antogs upphor den tidigare fordjupade
oversiktsplanen 6ver omradet att gélla. Den fordjupade 6versiktsplanen ligger emellertid
fortfarande till grund for lokaliseringsutredningen som ar en del av detaljplanen. Den
fordjupade oversiktsplanen pekade ut omradet for detaljplan som lamplig att bebygga
med bostider och handelsverksamheter. Oster om planomradet fanns en genomfartsled
for trafik utpekad. D& behovet minskat fér handelsetableringar i Gillstad sedan FOP:en
utarbetades bedoms foreslagen anvandning i detaljplanen som medger bade bostader
och centrumverksamhet vara i linje med vad som foreskrivits. Hansyn tas till utpekat
lage for en genomfartsforbindelse inklusive dess uppskattade paverkansomrade.

DETALJPLAN

Den storsta delen av planomradet ar i dagslaget inte detaljplanelagt. Det finns tva
gillande detaljplaner inom planomradet. Detaljplan for Frolunda Samhdlle 1955-07-09
och detaljplan for Frolunda torg 1990-09-12. Detaljplan for Frolunda Samhadalle 1955-
07-09 sager att planomradet far anvandas for bostadsandamal och endast hus som
uppfors fristdende far bebyggas. Minsta tomtstorlek 4r 900 m2 och hogst antal vaningar
ar tva. Detaljplan for Frolunda torg 1990-09-12 siger att planomradet far anvandas for
detaljhandel. Hogsta byggnadshéjd ar 6 meter och storsta exploatering ar 700 m2
byggnadsarea. Hogst antal vaningar ar 2 och storsta tillatna takvinkel ar 15 grader.

4700

4700

e i“:hs.‘“il‘ E ]
Bild 11: Planmosaik 6ver omraddet.
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Genomforandetid i gallande detaljplan

For samtliga géllande detaljplaner som rubricerad detaljplan beror, Frolunda Samhdille
1955-07-09 och Frélunda torg 1990-09-12, har genomforandetiden gatt ut.

LOKALSTYRGRUPP

Under ett mote med lokalstyrgruppen (2018-11-13) beslutades det att samverkanshuset
ska byggas i flera vaningar, minst 2.

PARKERINGSNORM

For ny bostadsbebyggelse och verksamhet ska parkering anordnas inom respektive
fastighet i enlighet med Ulricechamns kommuns parkeringsnorm.
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FORUTSATTNINGAR
NATUR OCH KULTUR

Mark och vegetation

Planomradet utgors av en aker vid Frolunda vilket omfattar ungefar hilften av
planomradet. Resten utgors av bebyggd miljo, en gammal 16ving och produktionsskog i
form av gran- och tallskog. Omradet ar i huvudsak relativt flackt men med vissa
hojdskillnader i skogsomradet i soder.

Geoteknik

Enligt jordartskartan fran SGU (Sveriges Geologiska Undersokning) bestar omradet av
karrtorv, isdlvssediment och sandig moran, soder om omradet ar landskapet ett
moranbacklandskap, se bild 16.

| Karrtorv

~

0.7, Moranbacklandskap, kullig moran

Bild 12: Jordartskarta med omradesgrdns.

En geoteknisk utredning har gjorts. Undersokningsomradet bestér till storsta del av
akermark och skogsmark och har delats in i tre delomrdden namngivna I, IT och III.

Bild 13: Indelning av omradet.
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Delomrade I

Undersokningar visar att jordlagerfoljden for delomrade I bestar av mulljord ovan
friktionsjord bestaende av varierande skikt med siltig sand och sandig silt. I delomradets
sodra del i anslutning mot delomréde IT och dikena finns inslag av torv. Det totala djupet
till fast botten eller berg varierar mellan ca 9 och 17 meter.

Delomrade IT

Undersokningar i delomrade II visar att jordlagerfoljden bestar av torv ovan
friktionsjord med varierande skikt av siltig sand och sandig silt. Det totala djupet till fast
botten eller berg varierar mellan 3 och 8 meter.

Delomrade I11

Undersokning i delomrade III visar att jordlagerféljden bestar av en torv ovan
friktionsjord med varierande skikt av siltig sand och sandig silt. Det totala djupet till fast
botten eller berg varierar mellan 2 och 4 meter.

Las den bilagda geotekniska utredningen, daterad februari 2020, for mer information
om de geotekniska forutsattningarna.

Markfororeningar
Inga kinda markfororeningar finns inom planomradet.

Historik

Omrédet ar i huvudsak utanfor planlagt omréade. De Ostra delarna ar gardes- och
akermark och omfattas av ett dldre dikningsforetag. I de vastra delarna finns en
byggnadsplan fran 1955 6ver befintliga smabostadshus samt butikslokal. For smahusen
anges bostadsidndamal, for matbutiken anges allmént andamal. Befintlig bebyggelse
inom planomradet ar uppford mellan 60- och 8o-talet.

Radon
Omrédet utgoér normalriskomrade f6r radon.

Naturvarden
En naturvirdesinventering har gjorts for planomradet.

Omrédet kring Gillstad ar ett gammalt odlingslandskap. Det sméskaliga jordbruket har
gradvis forsvunnit och sma akrar 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 siledes av generellt
biotopskydd. Det ar framst dessa diken samt ett antal dldre hamlade ekar (regelbundet
beskurna) som ger naturvirde at omradet. Enstaka skyddsvirda arter, sa som akergroda,
vaktel, tornseglare samt dngspiplarka, har hittats fraimst vid dkern i anslutning till de
oppna dikena.

Dispens fran generellt biotopskydd ska sokas vid paverkan pa diken samt dispens hos
artskyddsforordningen gillande dkergroda om dess viloplatser eller
fortplantningsomraden kommer att paverkas.

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

En groddjursinventering har tagits
fram for planomrédet.
Inventeringen visar att det finns rom
av bade akergroda och vanlig groda i
omradet. Enstaka romsamlingar var
svéra att artbestamma da Vi roda (6
vattenstandet var lagt och rommen

Rkergroda
. . .o o Vanlig groda
inte nylagd. Karaktarer for bada :
A . o Rkergroda
arter kunde dock identifieras pa N
ovriga romsamlingar. Att bade V'“”'a'so
. o Rk
vanlig groda och dkergroda o A
. . { )
regelbundet fortplantar sig i Venll goda Teckenforklaring
omradet styrks av observationerna ~—— Biotopskyddade diken
. o e . © Adult groda
av adulta individer vid denna ,. @ Romsaming

inventering samt

naturvirdesinventeringen 2018 . » : o :
(Jakobi Sustainability AB, 2018). Bild 14: Karta over fynd vid groddjursinventering.

Viloplats

Vanlig padda noterades inte vid ndgot faltbesok. Det ar mojligt att arten inte utnyttjar
omradet men heller inte osannolikt da de har liknande krav pa livsmiljo som de
identifierade grodarterna. De omgivande skogspartierna innehéller dod ved och mindre
rosen som utgor lampliga 6vervintringsplatser.

Naturvirdesinventeringen tillsammans med denna inventering med fokus pa groddjur
visar att dkergroda och vanlig groda ror sig och fortplantar sig i omradet. Dessa
grodarter, samt vanlig padda, ar sparsamt rapporterade i artportalen i kommunen men
spridda forekomster ar noterade. Troligen ar arterna vanligare an sa. Sett till tillgdngen
pé livsmiljoer och potentiella fortplantningsomraden i narheten av planomradet sa finns
det ett mindre antal dammar samt flera diken i anslutning till 6vriga akermarker i
trakten. For de lokala individerna bedoms effekten bli stor da livsmiljon nastan helt
forsvinner om inga skyddsatgirder vidtas. Pa regional niva bedéms effekten som liten
och ur ett nationellt perspektiv som forsumbar effekt.

Kulturmiljovarden
Inga kdnda kulturmiljovarden finns i eller i anslutning till detaljplaneomradet.

Fornlamningar

En arkeologisk utredning har utfoérts inom fastigheten Frolunda 1:3 och Géllstad 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
detaljplaneomrédet fran historisk tid (G1817:2) vilken bedoms som en 6vrig
kulturhistorisk lamning. Harden G1817:1 undersoktes vid utredningen och bor betraktas
som undersokt.

Undersokningen bedomer séledes att omradet saknar fornlamningar och inga ytterligare
atgarder foreslas.
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BEBYGGELSE OCH SERVICE

Planomradet omfattar en villa och nuvarande livsmedelsbutik. Bebyggelsen har
tillkommit frdn 1960-talet och framéat. Inom omradet finns dven en befintlig
pumpstation. Cirka 300 meter fran planomradet ligger en f-6 skola.

VATTENSKYDDSOMRADE

Planomradet ligger inte inom négot vattenskyddsomrade.

STRANDSKYDD

Enligt 7 kap. 14 § MB rader generellt strandskydd 100 meter vid sjoar och vattendrag for
att tillgodose allménhetens tillgang till friluftsliv samt att bevara goda livsvillkor for vaxt
och djurlivet. Lansstyrelsen far i enskilda fallet besluta att utvidga strandskyddsomradet
till hogst 300 meter fran strandlinjen, om det behovs for att sakerstélla nagot av
strandskyddets syften. Enligt 7 kap. 18 g § MB géller strandskyddet ater, om detaljplanen
ersatts med en ny detaljplan.

Det aktuella planomradet omfattas inte av omrade som ar belagt med strandskydd eller
omrade dar strandskydd aterintrader.

RIKSINTRESSEN

Riksintresse Kulturmiljovard

Marback-Sodra Sam-Gallstad ar utpekad bland nationellt betydelsefulla omraden enligt
Riksintresse for Kulturmiljovard (MB3 kap 6) och berér mindre delar av planomradet i
vaster. Omradet ar utpekat framst for sin stora koncentration av fornlamningar,
oskiftade bymiljoer samt dngs och hagmarker.

FRIYTOR

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

Nar Gallstads bebyggelsestruktur utvecklas behover aven gronstrukturen beaktas och
hanteras andamalsenligt.

GATOR OCH TRAFIK

Gatunat och trafik

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

Gang- och cykelvagar

Langs Borasvagens norra sida finns en géng- och cykelvdag. En mindre trottoar loper
langs viagens sodra sida fran nuvarande livsmedelsbutik och tar slut efter nuvarande
villafastighet 6ster dirom.

Kollektivtrafik

Cirka 200 meter vister om planomradet ligger Gillstad busstation med avgangar till
Ulricehamn, Boras och Tranemo. Turtidtheten ar ungefar 5 avgangar per timme.
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Parkering
Parkeringsbehoven tillgodoses inom respektive fastighet.

STORNINGAR

Buller

Enligt Forordningen (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggande ska buller fran
vagtrafik inte 6verskrida 60 dB(A) ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, for
bostader om hogst 35 kvadratmeter ar gransvardet 65 dB(A). Bullernivan ska heller inte
overskrida 50 dB(A) ekvivalent ljudniva samt 70 dB(A) maximal ljudniva vid en uteplats
om en sddan ska anordnas i anslutning till byggnaden. Om bullernivén vid fasad
overskrider riktvardet ska minst halften av bostadsrummen vara vinda mot en skyddad
sida dar bullret vid fasad inte overstiger 55 dB(A) ekvivalent och 70 dB(A) maximal
ljudniva mellan kl. 22:00-06:00. Om bullernivan vid uteplats overskrider riktvardena
maste tillgdng dven finnas till minst en uteplats, gemensam eller privat, vind mot en
ljuddampad sida.

For skolgardar ska de delar som ar avsedda for lek, vila och pedagogisk verksamhet inte
overskrida en ekvivalent ljudniva pa 50 dB(A) och en maximal ljudniva pa 70 dB(A). For
ovriga vistelseytor giller en ekvivalent ljudniva pa 55 dB(A) och en maximal ljudniva pa
70 dB(A). Den maximala nivan bor da inte 6verskridas mer dn fem génger per timme
under ett arsmedeldygn, under den tid skolgarden nyttjas.

Enligt kommunens oversiktliga bullerkartering (utford 2018 av Ramboll) kan ekvivalent
ljudniva uppga till 55—60 dB(A) direkt vid Borasvagen. Storre delen av planomradet har
en berdknad ekvivalent ljudnivd mellan 40—45 dB(A). Inga befintliga byggnader inom
planomradet har en berdknad ekvivalent ljudniva vid fasad som overstiger gillande
riktvarden. Den storsta delen av planomradet berdknas inte 6verstiga 60 dB(A) maximal
ljudniva. Narmast Borasviagen uppskattas dock maximal ljudniva kunna Gverstiga 85
dB(A). For utdrag fran bullerkarteringen se bild 8, sida 18.

Farligt gods

Planomradet ligger inte ndra ndgon utpekad led rekommenderad for farligt gods. Ingen
ovrig forhojd risk for farligt gods bedoms transporteras pa en vag eller jairnvag i narheten
av planomradet.

Miljokvalitetsnormer

Enligt 5 kap. MB ska kommuner och myndigheter sikerstilla att uppstillda
miljokvalitetsnormer (MKN) iakttas.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp

Inom planomradet finns idag en befintlig pumpstation samt ledningar som l6per 6ver
fastigheten Gillstad 1:132 i lage dar tillkommande bebyggelse avses placeras.

Brandvattenforsorjning
Brandvattenforsorjning finns utbyggt till planomradet.

El, tele, opto, bredband och varme

Skanova och UEAB har ledningar langs med Borésvagen i anslutning till planomradet.
Ostra Kinds elkraft har elledningar inom och i anslutning till omradet.
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Antagande

Atervinningsstation

En atervinningsstation finns cirka 50 meter nordést om planomradet strax norr om
Borasvagen.

Dagvatten

Tillkommande vatten fran omgivande terrang leds idag genom planomradet,
huvudsakligen via vattendraget i omradets norra del. Omradet avvattnas idag genom en
serie diken och sker i huvudsak pa dkermark. Diken i planomréadet ingar i ett
dikningsforetag, som avvattnar Gallstad och stora delar nordost darom.
Dikningsféretaget har sin avrinning i Siman med Atran som slutlig recipient.

I planomradets sodra delar kantas skogspartierna av diken med varierande storlek och
kvalitet. P4 flera stillen pagar erosion i slinterna. Akermarken avvattnas huvudsakligen
genom fyra diken i nordostlig-sydvistlig riktning. Avrinningen fran dikena leds till ett
vattendrag som loper langs omrédets norra grans. Flodet i samtliga diken och vattendrag
begransas i dagslaget av kulverterade passager i varierande dimension. Utloppet ur
omradet bestér av en 1x1 meter stentrumma som ar forlingd med ett betongror med inre
diameter pa 1,2 meter och passerar under viag 1700.

Som en del i ett storre avrinningsomrade leds vatten fran de hogre belagna omradena
kring grannsamhallet Rannavig i nordost, via vattendraget i planomradets norra del och
vidare ut i Samén. Den del av avrinningsomradet som paverkar den aktuella ytan
uppskattas till ca 200 ha och bestar till storsta del av skogsmark men innefattar aven
mindre bostadsomréaden och vigar.
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Bild 15: Diken inom planomradet.
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Markavvattningsforetag

Markavvattning inom planomradet hanteras idag av ett dikningsforetag. Foretaget skots
idag om sporadiskt och kan anses forlegad. Inom planomradet avser kommunen att
upphéva dikningsforetaget och markavvattning inom planomradet kommer framéver
skotas av Ulricehamns Energi AB och berorda fastighetsdgare. En ansokan om
omprovning av markavvattningsforetaget skickas in till domstol av kommunen.

Skyfall

En skyfallskartering har tagits fram for planomradet. Den lagpunkt som finns inom
planomradet kommer att vattenfyllas om inte vidare dtgarder tas. Resultatet visar pa
stora mangder vatten inom planomradet (se bild 18). Nir utlopp via trummor och
kulvertar hamnar under vatten berdknas ett vattendjup pa upp till 0,85 m narmast
utloppet. Hoga vattennivaer i Siméan kan paverka utflodeskapaciteten i det dike som
avvattnar planomradet. Den effekten ar inkluderad i resultatbilderna nedan. I bild 17
visas en narbild vid utloppet och viag 1700 dar plush6jder markerar vattennivaer.
Marknivierna i planomradet var med god marginal hogre dn den uppmaétta nivan i
Sdaman i samband med hogvatten i februari 2020.

| [Maxdjup 100-drsregn N\ Maxdjup 100-8rsregn, nuvarande markniva
Meter
<01 Siffrorna i stérre
typsnitt pa vag 157 och
1700 ar korbanans
ungefarliga plushajd

Bild 16: Maximalt vattendjup vid ett Bild 17: Nirbild med plushdjder for att visa hur
klimatanpassat 100-arsregn. Pilarna vattenmassorna paverkar Trafikverkets vdg 1700.
visar viktiga in- och utfloden. Vattennivderna dr ldgre dn kérbanans nivd, med

lite marginal.
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UNDERSOKNING OM BETYDANDE MILJOPAVERKAN
UNDERSOKNING

Bedomningen ar att genomforandet inte innebar en betydande miljopaverkan i den
betydelse som avses enligt 4 kap. 34 § PBL av miljo, halsa, hushéllning av mark och
vatten och andra naturresurser. Noterade naturviarden inom och i anslutning till
planomradet har tagits hansyn till i planarbetet. Omraden inom planomréadet som
bedomts ha naturviarden och vara lampliga att bevara eller sdkerstilla pa annat vis har
forlagts med skydd genom planldggning allmén platsmark NATUR eller andra
planbestimmelser. Planen hanterar dven naturviarden utifran bestimmelserna i
miljobalken avseende generella biotopskyddet, som beror dikena i detta fall, samt
artskyddsforordningen som omfattar groddjuren och faglarna. Samrad har skett med
Lansstyrelsen 2019-09-30.

ARTSKYDDSFORORDNING

Inom gruppen kréldjur hittades dkergroda i &kermarken i naturvirdesobjekt 1. Arten ar
fridlyst enligt artskyddsforordningen (SFS 2007:845), enligt paragraf: 4, 5. En
groddjursinventering har tagits fram infor granskningsskedet av detaljplanen.
Groddjurens levnads- och fortplantningsmiljoer bedoms inte paverkas pa ett betydande
satt efter genomforandet av detaljplanen. Detta da befintliga dikesmiljoerna skyddas
med planbestimmelsen NATUR.

BIOTOPSKYDDSOMRADE

Omrédet innefattar bland annat fyra 6ppna diken och omfattas sédledes av generellt
biotopskydd.
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KONSEKVENSBESKRIVNING
HUSHALLNING MED MARK, VATTEN OCH NATURRESURSER

Planforslaget 6verensstimmer med 6versiktsplanen och bedoms inte medféra nagon
pataglig skada pa riksintresset.

Vérd- och omsorgsboende och forskola ar av stor vikt for att Gallstad ska kunna
utvecklas som ort. D& Gillstad ar en av de storre orterna i kommunen ar Andamalet
viktigt for kommunen som helhet.

Enligt resultatet fran lokaliseringsutredning har den aktuella platsen valts for ny
bebyggelse trots dess nuvarande funktion som brukningsvard jordbruksmark. Den
tilltankta exploateringen bedoms vara av vasentligt samhallsintresse eftersom den bidrar
till tatortens utveckling. Inga andra platsalternativ har bedomts vara tillfredsstillande da
det inte finns en lika central placering som inte innebar ianspraktagande av
jordbruksmark. Ianspraktagandet av brukningsvird jordbruksmark anses darfor vara
lampligt.

MILJOKVALITETSNORMER FOR LUFT

Kommunen bedomer inte att planens genomforande kommer att innebéra att gillande
miljokvalitetsnorm overskrids.

MILJOKVALITETSNORMER FOR VATTEN

Utifran de schablonvirden for fororeningar som tagits fram och utifrén att dtgarderna i
planen inte bedoms péverka grundvattnet nimnvart bedoms planen inte foranleda att
miljokvalitetsnormen for vatten paverkas. De atgiarder som genomfors i samband med
utbyggnaden av detaljplanen kommer inte 6ka hastigheten pa vattnet i diken vilket gor
att erosionen inte okar. Vid ny- eller ombyggnation av parkeringsplatser och storre vagar
ska dagvattenhanteringen utformas sa att fororeningarna i vattnet avskiljs. Vid
anldggande eller storre atgarder vid parkeringsanliggningar med 20 parkeringsplatser
eller mer, ska alltid dagvattenrening anordnas.

NATURVARDEN

Omradet innefattar bland annat fyra 6ppna diken och omfattas sialedes av generellt
biotopskydd. Det ar framst dessa diken samt ett antal dldre hamlade ekar som innehar
naturvirde i omradet. Bade ekar och diken skyddas via bestaimmelser i detaljplanen.

KULTURMILJOVARDEN

Delar av omradet ar utpekat bland nationellt betydelsefulla omraden enligt riksintresse
for kulturmiljovard (MB3 kap 6) men da en mindre del av planomradet berors, har en
arkeologisk utredning tagits fram. I samband med arkeologisk utredning har tva
lamningar registrerats inom samt strax utanfor planomradet vilka bedomts sakna viarde
och inga ytterligare atgarder foreslagits.

D4 ovriga utpekade virmeelement inte bedoms finnas inom planomradet bedoms planen
inte innebdra nagon negativ paverkan pa riksintresset.

Antagande 32



DAGVATTENHANTERING OCH AVLOPP

Planomradet ar utformat som en invallad lagpunkt och utgor en potentiell flaskhals i ett
storre avrinningsomrade. Omradets enda utlopp, som ligger under vag 1700, riskerar att
diamma vid hoga floden. For att minimera risken att den exploaterade ytan svimmas
over, rekommenderar planarbetets skyfallsutredning att stora delar av planomrédet
vallas in och darmed flyttar ddamningspunkten osterut. Vallen ska vara tiat och uppga till
en hojd av + 206,2 m 6.h. och forses med en dagvattentrumma som stryper genomflodet
till maximala 2 m3/s. Planen reglerar att byggnation inte sker under +206 meter 6ver
havet och att marknivan darfor behover hojas i delar av omradet. HGjningen medfor att
byggnationen hamnar hogre dn lagsta sektionen av vag 1700 och att vattnet darmed har
en fri vig nedstroms dven i ett scenario dar de anlagda dagvattenatgirderna inte racker
till.

TRAFIK

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

BULLER

Med anledning av det relativt laga trafikflodet (1350 fordon adt) och hastighet (40 km/h)
samt bebyggelsens avstand fran viagen (+30 meter) bedoms inte buller 6verstiga 55 dBA
ekvivalent ljudniva. Aven maxnivier bedéms ligga p4 en niva som inte 6verskrider
riktlinjerna for trafikbuller. Nagon ytterligare bullerutredning bedéms darfor inte
behovas. Skolgarden placeras bort fran viagen och beriknas ha en ekvivalent ljudniva pa
40—45 dB(A) och en maximal ljudniva pa 55—60 dB(A). Naturvardsverkets
rekommenderade bullernivaer for forskolor, géllande bade ekvivalent och maximal
ljudniva, kommer inte heller att 6verskridas. En upprikning av trafikmingderna enligt
prognos har ej gjorts men utifran de kanda forhallandena med nuvarande laga varden
gors bedomningen att genomforandet inte skulle kunna innebéara en siddan forhgjning att
det skulle aktualisera nagra krav enligt bullerskyddforordningen.

Bedomning har gjorts att buller orsakat av samverkanshusets, vard- och
omsorgsboendets samt férskolans, utemiljo ej kommer att 6verstiga naturvardsverkets
riktlinjer som presenteras i deras rapport 6538 "Vagledning om industri- och annat
verksamhetsbuller". Vilket innebar att den ekvivalenta ljudtrycksnivan vid angransade
befintliga bostider ej bor overstiga 50 dBA dagtid (06-18). Bedomningen baseras pa att
inlagda patienter pa ett vard- och omsorgsboende inte bullrar i den utstrackning som
anses skadligt for angransande befintlig bebyggelse. Samma bedomning gors i fallet av
stunder av lekande barn fran en forskola. Bedomningen grundar sig dven i att den
storsta miangden trafik som genereras av kommande bebyggelse planeras att ske pa
planlagd prickmark, i illustrationen visad som parkering, norr om det som utgor den
storsta byggratten i anslutning till vag 1700.

For att fa en battre bild av hur den faktiska situationen kommer se ut kan ljudméatningar
utforas efter samverkanshusets fardigstillande. Skulle det trotts allt bli problem med
buller fran samverkanshusets utemiljo sa finns det enligt detaljplanen maojlighet att
begrinsa detta med till exempel bullerdimpande atgarder intill fastighetsgrins.
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LANDSKAPSBILD/STADSBILD

Den nya bebyggelse som planforslaget medger forandrar landskapsbilden endast i en
mindre omfattning. Tillkommande bebyggelse 4r maximalt fyra vaningar.

PLANALTERNATIV

Planalternativet innebar att rubricerad detaljplan blir géllande vilket mojliggor for ett
nytt vard- och omsorgsboende, forskola samt bostadsbebyggelse i centrala Gallstad.
Samverkanshuset avses uppforas i tva vaningar och avser ersitta det befintliga
vardboendet Ekero samt att komplettera forskoleverksamheten i Géllstad. Detaljplanen
mojliggor aven for bostader och centrumverksamheter pa den mark dar
samverkanshuset planeras att uppforas.

Detaljplanen sikerstiller att befintliga skyddsvarda trad och vardefulla biotop och
naturmark bevaras.

Detaljplanen omfattar dven ett omrade i soder dar syftet ar att tre fastigheter med
fristdende villor ska kunna byggas.

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

NOLLALTERNATIV

Vid ett nollalternativ fortsatter marken att vara akermark i kommunens 4dgo. Detta
kommer att stélla krav pa att kommunen skoter marken pa lampligt vis eller arrenderar
ut den. Oversiktsplanen och den fordjupade 6versiktsplanen kommer fortsatt att peka ut
marken som ladmplig for bebyggelse i form av bostader och handelsetablering. Da
behovet av ny forskola och virdboende kvarstar for Gillstad kommer en mindre lampad
yta enligt lokaliseringsutredningen i anslutning till orten att behova tas i ansprak for
behovet.

SAMMANVAGD BEDOMNING

Den negativa paverkan som detaljplanens genomforande kan medfora géller framforallt
okad andel hardgjord yta. De positiva viarden som detaljplanen tillfor ar framforallt att
ett nytt vard- och omsorgsboende och forskola mojliggors att uppforas i omradet samt
att omradets flexibilitet 6kar vilket gor att det battre kan anpassas efter nuvarande och
framtida behov. Detaljplanen sidkrar dven att gronomrédet i soder bevaras som natur
vilket bade stiarker befintliga naturvarden och séakrar tillgdngen till bostadsnara gronska.
Sammantaget bedoms rubricerad detaljplan bidra till en positiv utveckling av omradet.
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GENOMFORANDEBESKRIVNING
INLEDNING

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

Genomforandebeskrivningen har ingen sjilvstandig rattsverkan. Detaljplanens bindande
foreskrifter framgar istillet av plankartan och planbestimmelser.
Genomforandebeskrivningen fortydligar detaljplanens syfte ur genomférandesynpunkt
och blir diarigenom vigledande vid genomforandet av detaljplanen.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Genomforandetid

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

Under genomforandetiden har fastighetsigare ratt att efter ansokan om bygglov fa bygga
i enlighet med planen. Under genomforandetiden far inte detaljplanen dndras utan
synnerliga skil. Detaljplanen giller dven efter genomforandetidens utgang men kan da
dndras eller upphivas utan att de rattigheter som uppkommit genom planen kan
beaktas. planldggningen.

Markagoforhallanden

Gallstad 1:132 dgs av Ulricehamns kommun. Gillstad 1:105 dgs av A.G. Kronogarden i
Gallstad AB. Svenska kyrkan ager fastigheten Géllstad 1:110. Det kommunala
bostadsbolaget, Stubo, dger Gallstad 1:51. Frolunda 1:29 ar i privat dgo.

Huvudmannaskap

Med huvudmannaskap avses bland annat ansvaret for iordningstéllande och underhall
av allmin platsmark inom planomradet. Detaljplanen foreskriver ett enskilt
huvudmannaskap for allmin platsmark. Det innebér att fastighetsdgarna inom
planomradet ar ansvariga for utbyggnad och for framtida drift och underhall av allmén
plats inom planomradet.

Plan- och Bygglagen anger att kommunen ska vara huvudman for allménna platser.
Kommunen far dock, om det finns sarskilda skal for det, i detaljplanen bestimma att
kommunen inte ska vara huvudman for en eller flera allmanna platser, 4 kap. 7 § PBL.
De sarskilda skil som anses foreligga ar att samtliga detaljplaner i Gillstad samhalle
utgors av byggnadsplaner dir kommunen “per definition” inte 4r huvudman for allmén
plats. Planeringstraditionen ar darfor sddan att detaljplaner anges med enskilt
huvudmannaskap.

Borasvigen, viag 1700 &r en statlig vig som forvaltas av Trafikverket. Trafikverket
kommer séledes fortsittningsvis vara vaghallare for vagen.

Detaljplanen medfor ingen skyldighet for kommunen att 16sa in allmén plats. Det dr de
fastigheter som kommer inga i erforderlig gemensamhetsanldggning som hanterar
framtida inlosen av mark med anledning av detaljplanens enskilda huvudmannaskap. En
gemensamhetsanlaggning bildas eller omprévas genom att anséka om
anlaggningsforrattning hos Lantmateriet. Lantmateriet beslutar genom provning om
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varje ingdende fastighets andelstal for anlaggande och drift av den allmidnna
platsmarken inom planomradet.

Utbyggnadstakt

De tekniska anldggningar som mojliggor byggnation inom planomradet kommer byggas
ut forst. Nagra exempel pa sddana anldggningar inom detta omradet ar
skyfallsatgiarderna, tit vall och begransning av flode. Nar samtliga tekniska anldggningar
ar utbyggda kommer samverkanshuset samt ny gata fran viag 1700 byggas ut. I samband
med slutforandet av ny gata kommer Biblioteksgatan stingas av for genomfartstrafik.
Slutligen kommer forsiljning av resterande kvartersmark ske efter marknadens
efterfragan och intresse.

Ansvarsfordelning

Ansvaret for utbyggnad, drift och underhall av teknisk infrastruktur, allmin platsmark
och kvartersmark fordelas pa nedanstaende sitt.

Kommunen
e Utbyggnad av allmén platsmark, gata.

e Ovriga anliggningar p4 allmin plats, planlagt som NATUR, som fastighetsigare
inom planomradet.

Ulricehamns Energi AB

e Utbyggnad av det allminna VA-ledningsnitet samt flytt av befintliga VA-
ledningar.

Ostra Kinds Elkraft AB
¢ Elforsorjning.

Fastighetsdgare
e Egen byggritt samt 6vriga anldggningar pa kvartersmark.

Gallstads vdgforening
o Skotsel och drift av allmén plats, gata.
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FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning soks hos Lantmateriet och genomfors i forsta hand med stod av avtal
mellan fastighetsiagarna. Detsamma géller vid eventuellt bildande av
gemensamhetsanldggningar och andra rattigheter. Kommunen bedomer att det inte
kravs fastighetsindelningsbestammelser for att kunna genomfora rubricerad detaljplan.

De berorda fastighetsdgarna, kinda rattighetshavare och deldgare i eventuella
samfilligheter framgar av fastighetsforteckningen. De fastighetsrittsliga konsekvenserna
beskrivs per fastighet och rattighet. Forandringarna framgar av tabell 1. De
arealuppgifter som anges ar ungefirliga och kan komma justeras vid
lantmaéteriforrattning.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning kravs for att fastighetsindelningen ska 6verensstimma med
detaljplanen.

Kvartersmark

Del av den kommunalédgda fastigheten Gillstad 1:132, planlagt med CE, foreslas
overforas till den angransande fastigheten Gillstad 1:105 genom fastighetsreglering.
Kommunen kan bistd med ans6kan om fastighetsbildning till Lantméteriet.
Fastighetsiagaren for Gillstad 1:105 bekostar atgarden.

Del av Gallstad 1:110 (skifte 2), planlagt med CE foreslas overforas till den angransande
fastighet Gillstad 1:105 genom fastighetsreglering. Fastighetsiagaren for Gallstad 1:105
ansoker och bekostar fastighetsbildningsétgarden.

Del av Gallstad 1:110 (skifte 5), planlagt med B foreslas 6verforas till den kommunalagda
fastigheten Gillstad 1:132 genom fastighetsreglering. Kommunen ansoker och bekostar
fastighetsbildningséatgarden.

Del av Gallstad 1:132 planlagd med E foreslas avstyckas till en egen fastighet. Detta for
att kvartersmark inom planomradet ska 6verensstimma med detaljplanen. Kommunen
ansoker och bekostar fastighetsbildningsatgiarden.

Del av Gallstad 1:132 planlagd med DSCB foreslas avstyckas till en egen fastighet. Detta
for att kvartersmark inom planomradet ska 6verensstimma med detaljplanen.
Kommunen ansoker och bekostar fastighetsbildningsatgirden.

Del av Géllstad 1:132 planlagd med B foreslas avstyckas i tre bostadstomter &mnade for
bostadsindaméal. Kommunen anséker och bekostar fastighetsbildningsétgarden.
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Allman platsmark

Del av Gillstad 1:51, planlagt GATA foreslas overforas till den kommunaldgda
fastigheten, Gallstad 1:132. Kommunen ansoker om och bekostar
fastighetsbildningsatgirden.

Del av Géllstad 1:110 (skifte 2), planlagt med GATA foreslas 6verforas till den
kommunalidgda fastigheten, Gillstad 1:132. Kommunen ansoker om och bekostar
fastighetsbildningsatgirden.

Del av Gallstad 1:110 (skifte 5), planlagt med GATA foreslas 6verforas till den
kommunalidgda fastigheten Gillstad 1:132 genom fastighetsreglering. Kommunen
ansoker om och bekostar fastighetsbildningsatgirden.

Bild 18: Fastighetsbildning. Turkos — Kvartersmark. Lila — Allmdén platsmark.
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Tabell 1

Fastighet Fastighetsriittsliga Ekonomiska konsekvenser
(dgare) konsekvenser

Kostnad Intakt

Giillstad 1:132 | Foreslas erhélla ca 1 400 Fastighetsbildning | Ersattningar for

Kommundgd m? frén Gillstad 1:110. upplételse och

Markférvéry overlatelse av

Foreslas erhélla ca 170 m? ) mark

fran Gallstad 1:51. Ev. Kostnader for
inrdttande av

Foreslas avsté ca 280 m? gemensamhets-

till Gillstad 1:105. anldggning

Avstyckning av

kvartersmark for

bostadsandamal och

omréde for tekniska

anldggningar.

Ev. bildande av
gemensamhetsanlidggning

for tat vall.
Gillstad 1:110 | Foreslas avsté ca 1 400 m2 Ersittning for
till Gillstad 1:132. kvartersmark
och allmén
Foreslds avstd ca 140 m2 till platsmark
Gallstad 1:105.
Gallstad 1:51 Foreslas avstd ca 170 m2 till Ersittning for
Gillstad 1:132. overlatelse av
allméin
platsmark

Gillstad 1:105 | Mojlighet att forvarva ca Fastighetsbildning
400 m2 kvartersmark fran o
Gillstad 1:132 och Gillstad | Markforvarv
1:110.

Avtal m.m.

Avtal kommer att tecknas med den exploator, alternativ privatperson, som har intresse
av att bebygga kvartersmarken i 0stra och sydvistra delen av planomradet.

Avtal med Trafikverket for anslutning till vig 1700 kommer tecknas i samband med
byggnation av planlagd infart i rubricerad detaljplan.

Kommunen har avtal med Géllstads vagforening, som ombesorjer forvaltningen av vagar
och gronomraden i Gillstad, som atagit sig att bekosta vaghallning och underhall av
gronytor. Allméan plats inom rubricerad detaljplan kommer efter utbyggnad inkluderas i
detta avtal.
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Avtal avseende nya ledningar och omliggning av befintliga ledningar samt flytt av
befintlig pumpstation tecknas mellan berord ledningshavare och fastighetsiagare.

En 6verenskommelse om fastighetsreglering avses ingds med dgarna till fastigheterna
Gillstad 1:105, 1:110 samt Gillstad 1:51.

Servitut/ledningsratt

Inom planomradet finns markreservat for underjordiska ledningar, pa plankartan
markerade med u,. Upplatelse av mark for allmédnna underjordiska ledningar inom
omraden markerade med u, ska sdkerstillas genom ledningsrétt eller genom
avtalsservitut mellan ledningshavare och fastighetsdgare. Ulricechamns Energi AB
ansvarar for ansokan och berorda fastighetsagare bekostar ledningsrattsforrattning.

Gemensamhetsanlaggningar

Bildande av gemensamhetsanlidggning for erforderlig tét vall i planomradets syddstra del
i anslutning till planerat samverkanshus avses hanteras i samband med forsaljning av
kvartersmark i soder beroende pa hur manga aktorer som ar intresserade. En tat vall ar
vasentlig for att planomradet inte ska svimmas 6ver vid skyfall och gor darmed
kvartersmarken inom planomradet ldmplig for planerad bebyggelse. Darav anser
kommunen att vasentlighetskravet och batnad ar uppfyllt for att framover kunna bilda
en gemensamhetsanldggning som reglerar skotsel av vall om sa finnes lampligt.

I samband med utbyggnaden av gata behover befintlig gemensamhetsanlaggning,
Gillstad ga:1 omprdovas pa lang sikt for att inkludera ny gata. Initialt tas ny gata med i
det samarbetsavtal som finns med Gallstads vagforening om vagunderhéll och dylikt.

Markavvattningsforetag

Markavvattning inom planomradet hanteras idag av ett dikningsforetag. Foretaget skots
idag om sporadiskt och kan anses forlegad. Inom planomradet avser kommunen att
upphéva dikningsforetaget och markavvattning inom planomradet kommer framover
skotas av Ulricehamns Energi AB och berorda fastighetsdgare. En ansokan om
omprovning av markavvattningsforetaget skickas in till domstol av kommunen.

Dispenser och tillstand

Rubricerad detaljplan kommer vid antagande att ingd i kommunens verksamhetsomrade
for vatten och avlopp. En skyldighet for kommunen att koppla pé berorda fastigheter
inom planomradet uppstar i samband med utokning av verksamhetsomradet.

TEKNISKA FRAGOR

Gata
Kommunen utfor och bekostar utbyggnaden av allmén plats inom planomradet.

Skyfall

For att ta hand om framtida skyfall inom omradet behovs, enligt bifogad
skyfallskartering, en tat vall, berdknad med en tung kdrna som motstar uppkommande
vattentryck, i planomradets sydostra del. Dessutom beho6vs en begriansning av
vattenflodet for befintliga diken. Detta for att begransa vattenflodet under vag 1700.
Dessa atgarder inom planomradet bekostas och utfors av kommunen.
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Naturvarden

Vid byggnation av samverkanshuset finns det risk for negativa konsekvenser for
grodornas viloplats. En ny viloplats kommer i sidant fall anordnas inom allmén plats,
naturmark. Atgirden utfors och bekostas av kommunen.

Vatten, avlopp och dagvattenledningar

Beroende péa hur detaljplanen genomfors kan befintliga VA-ledningar samt pumpstation
inom fastigheten Gaillstad 1:105 komma att behova flyttas fran dess nuvarande lage. Flytt
av VA-ledningar hanteras av Ulricehamns Energi AB och bekostas av berord
fastighetsigare.

Pa grund av tillkommande bebyggelse inom Gillstad 1:132 behover befintliga ledningar
flyttas och avses forlaggas inom u,-omradet i planomradets norra del. Flytt av VA-
ledningar hanteras av Ulricehamns Energi AB och bekostas av berorda fastighetsigare.

Innan planens antagande kompletteras dagvattentrummorna under Trikagatan,
nedstroms omradet, med en ledning som ger motsvarande 6kning i flodeskapacitet.
Detta i enlighet med framtagen skyfallskartering och dagvattenutredning. Dessa atgarder
utfors utanfor planuppdraget och avses fardigstéllas innan marken inom planomradet
exploateras.

El, tele, bredband och fjarrvarme

Detaljprojektering av el, tele, bredband och fjarrvarme genomfors av ansvarigt bolag.
Beroende péa hur detaljplanen genomf6rs kan en eventuell flytt av ledningar komma att
ske. Atgiarden bekostas d av berord fastighetsigare.

EKONOMISKA FRAGOR

Ekonomiska konsekvenser for kommunen
Kommunen har bekostat framtagandet av rubricerad detaljplan. Planavgift tas darfor ut i

samband med att fastighetsdgare inom planomradet soker bygglov. Avgiften beriknas
efter gillande taxa.

Kommunen bekostar utbyggnad av allman plats samt kop av mark for att fa radighet
over marken som planldggs som GATA. Utbyggnaden innebar att kommunen far 6kade
driftkostnader for bidrag till skétseln av allmén plats. Kommunen tar dven
fastighetsbildningskostnaden for erforderliga atgarder.

Kostnad for uppforande av vall, flodesbegransning, och eventuellt en ny viloplats for
grodor tas av kommunen.

Kommunen bekostar uppforandet av det planerade samverkanshuset.

Detaljplanen har en vardestegrande paverkan pa den kommunagda fastigheten inom
planomradet. I samband med planens genomforande far kommunen mgjlighet att
forsilja mark planlagd som D, vard S, skola C, centrum och B, bostader.

Ekonomiska konsekvenser for det kommunala energibolaget

Ulricehamns Energi AB far kostnader for utbyggnad och flytt av VA-ledningar samt flytt
av befintlig pumpstation. Kostnaden fordelas pa berorda fastighetsidgare inom
planomradet. Nya anslutningspunkter for vatten och avlopp finansieras genom uttag av
anslutningsavgifter.
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Ekonomiska konsekvenser for privata fastighetsagare

Fastighetsdgarna bekostar samtliga dtgarder inom planlagd kvartersmark, vilket bland
annat innefattar lovpliktiga dtgarder och eventuella lantméteriforrattningar. Utover
namnda kostnader tillkommer dven anslutningsavgifter for el, fiber och VA med fler.
Beroende pé hur detaljplanen genomfors kan en eventuell flytt av ledningar komma att
ske. Atgirden bekostas di av berord fastighetsigare.

Den som bygger far i normalfallet betala foljande avgifter: planavgift, bygglovsavgift,
avgift for nybyggnadskarta, utsattningsavgift och lageskontroll. Detaljplanen medger en
utokad byggritt for flertalet av de privata fastighetsdgarna inom planomrédet. Detta har
en viardestegrande paverkan pa fastigheterna inom planomradet. For mer information
om ekonomiska konsekvenser for respektive fastighet se tabell 1 pa sidan 39.
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ARBETSGRUPP

I arbetet med detaljplanen har medverkande tjinsteméin varit:

Ebba Wisborg, Planarkitekt
Linus Cedervarn, Planarkitekt
Rasmus Karlsson, Planarkitekt

Lars Stokka, Stadsarkitekt

Johan Persson, infrastruktur- och trafikplanerare

Andras Ekman, exploateringschef

Filip Lindevall, Mark- och exploateringsingenjor

Par Norgren, Stallforetradande enhetschef och miljosamordnare
Tommy Lind, GIS-ingenjor

Carina Karlsson, Projektledare fastighet

Thomas Brolin, planeringschef, Ulricehamns Energi AB

Johan Lundstrém, Ulricehamns Energi AB

Petter Frid, Plankonsult Krook & Tjader AB

MILJO OCH SAMHALLSBYGGNAD

Kjell Jonsson

Vik. Planchef

Planenheten

Miljo och samhallsbyggnad

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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Planbestammelser

Foéljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar.
Endast angiven anvandning och utformning ar tillaten.
Dar beteckning saknas galler bestammelsen inom hela planomradet.

Gransbeteckningar

== = mmm Planomradesgrans

=== Anvandningsgrans

— - - — Egenskapsgrans

— 4 — Administrativ grans

-+ - - + Egenskapsgrins och administrativ grans

Anvéandning av mark och vatten
Allménna platser med enskilt huvudmannaskap
VAG Véag, PBL4 kap. 8§ 1st2p.

GATA Gata, PBL 4 kap. 8 § 1 st2p.

NATUR Naturomrade, PBL 4 kap. 8 § 1st2 p.

Kvartersmark
Vard, PBL 4 kap. 5§ 1st3p.

Skola, PBL 4 kap. 5§ 1st3p.
Centrum, PBL 4 kap. 5§ 1 st 3 p.
Bostader, PBL 4 kap. 5§ 1st3 p.

Tekniska anlaggningar, PBL 4 kap. 5§ 1st3 p.

EGENSKAPSBESTAMMELSER ALLMAN PLATS
Mark

+0,0 Vagmitt i meter dver havet, PBL 4 kap. 5§ 1st2p.

Utfart
I) (@) Cq Korbar forbindelse far inte anordnas, PBL 4 kap. 9 §
EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK

Omfattning
e1 0,0% Storsta byggnadsarea &r angivet varde i % av fastighetsarean, PBL 4 kap. 11 § 1 st 1 p.

e, 0,0 Storsta byggnadsarea ar angivet varde i m?, PBL 4 kap. 11 § 1 st 1 p.

Hogsta nockhdjd ar angivet varde i meter 6ver havet, PBL 4 kap. 11 § 1st1 p.

9

Mark

n Skydd for storre hamlade ekar. Ekarna far inte féllas annat &n av sékerhetsmassiga eller
1 naturvardsskal, PBL 4 kap. 10 §

Utférande

(on

1 Lagsta niva pa fardigt golv ska inte understiga +206 meter 6ver havet, PBL 4 kap. 16 § 1 st 1 p.
Placering

p Huvudbyggnad ska placeras minst 4,0 meter fran fastighetsgrans. Garage och
1 komplementbyggnad ska placeras minst 2,0 meter fran fastighetsgrans och minst 6,0 meter fran
gata, PBL4 kap. 16§ 1st1p.

Endast komplementbyggnad far placeras. Storsta byggnadsarea for varje byggnad ar 40 m2.
+t * ] Hogsta nockhéjd far vara 5 meter, PBL 4 kap. 16 § 1st 1 p.

Marken far inte forses med byggnad, PBL 4 kap. 16 § 1 st 1 p.

Administrativa bestammelser
Genomférandetid
Genomférandetiden ar 5 ar, PBL 4 kap. 21 §

Huvudmannaskap
Huvudmannaskapet ar enskilt for allman plats, PBL 4 kap. 7 §

Markreservat fér allmdnnyttiga &ndamal
Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar, PBL 4 kap. 6 §
Andrad lovplikt, fastighetsplan

a Marklov kravs aven for féllning av ekar med en stamdiameter stérre an 40 cm vid 1 meters hojd,
1 PBL 4 kap. 15§ 1 st 3 p.

Villkor for startbesked

Startbesked far inte ges for byggnader férran skyddsatgard for skyfall har kommit till stand, PBL
2 4kap.14§1st1p.

Startbesked far inte ges for atgarder som paverkar allmannyttiga underjordiska ledningar férran
3 de ar flyttade, PBL 4 kap. 14 § 1 st 1 p.
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