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Antagandehandling
Detaljplan foér Gamla stan 2:11 med flera

Om detaljplan

En detaljplan ar ett juridiskt bindande instrument som styr mark- och
vattenanvandningen inom ett geografiskt omrade. En detaljplan
reglerar vad en fastighet ska anvandas till, sa som industri eller
bostdder. Beroende pa platsens forutsattningar och mojligheter gors
aven regleringar pa mer detaljerad niva, exempelvis géllande hur hog
och stor bebyggelsen kan tillatas vara. Daremot far inte planen
reglera mer an nédvandigt. Genom detaljplaneprocessen provas
platsens lamplighet for andamalet genom olika avvagningar.
Samtidigt ar det en demokratisk process dar berorda ges tillfdlle att
yttra sig. En detaljplan bestar av en plankarta med tillhdrande
planbeskrivning och eventuella bilagor.
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Handlingar
Handlingar som ingar i detaljplanen:

Plankarta

Planbeskrivning

Undersokning av betydande miljopaverkan
o Lansstyrelsens yttrande

Granskningsutlatande

Plankarta

Planbeskrivning

Undersokning av betydande miljopaverkan
o Lansstyrelsens yttrande

Kulturmiljéutredning (WSP, 2021)

Trafikbullerutredning (Akustikverkstan, 2024)

Geoteknisk rapport (Afry 2024)

Geoteknik utredning, Gamla stan 2:26 m.fl.

(Norconsult, 2018)

Oversiktlig miljdteknisk undersékning, Gamla stan
2:26 (BG&M, 2017)

Oversiktlig miljdteknisk undersékning, Ciceléren 2,
tillskararen 1 m.fl (Afry, 2023)

Skyfallskartering, Falképings kommun (Sweco, 2023)

Solstudie (Falkdépings kommun, 2024)
Miljomedicinsk bedomning av naturligt
forekommande arsenik i marken infor planerad
nybyggnation av bostader (VMC, 2021)

Justeringar

Efter samrad och granskning har féljande revideringar gjorts i planhandlingar:

Revideringar efter samrad:
Pa plankartan:

- Planomradet har utvidgats till att inkludera Marmorgatan samt delar av
fastigheterna Hjulmakaren 5 och 6.
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- Skydd mot storningar: Reglering av den lagsta golvnivan (m1) for
entréplan inom fastigheten Gamla stan 2:11 har justerats.

| planbeskrivningen:

- Samtliga bilder med avgransning av planomradet har justerats efter de nya
granserna, inklusive Marmorgatan.

- Texten under rubrik 1.2 Syfte och huvuddrag har kompletterats angaende
fastigheterna langs Marmorgatan.

- Texten under rubrik 1.4 Plandata/Befintlig plansituation har kompletterats
med ytterligare text kring upph@vande av de befintliga detaljplanerna.

- Texten under rubrik 1.4 Plandata har justerats vad géller areal,
markfoérhallanden, befintlig plansituation med ytterligare information om
Marmorgatan.

- Texten under rubrik 2.1 Sammanfattning av planférslag har kompletterats
angaende fastigheterna langs Marmorgatan.

- Texten under rubrik 2.3 Gator & trafik/Gang och cykelvagar och Biltrafik
har justerats angaende huvudmannaskap och skétsel bade vad galler
forutsattningar, planforslag och konsekvenser.

- Texten under rubriken 2.4 Gronstruktur/Planforslag och
konsekvenser/Gronytefaktor har kompletterats med ytterligare information
angaende flytt av trad, hack med flera.

- Texten under rubrik 2.7 Teknisk férsorjning/Planférslag och
konsekvenser/Avfall har kompletterats med ytterliga fortydligande text.

- Texten under rubrik 2.7 Teknisk férsorjning/Planférslag och
konsekvenser/Post har kompletterats med ytterliga fortydligande text
angaende Postnords roll.

- Rubrik 2.8 Offentlig & kommersiell service/Planférslag & konsekvenser
har kompletterats angaende narheten av Polishuset till planomradet.

- Texten under rubrik 2.9 Halsa och sékerhet/Ras-, skred- & erosionsrisk har
justerats angaende sékerhetsrisker for byggnation inom ytor nara slanten
bade vad galler forutsattningar, planforslag och konsekvenser.

- Texten om Oversvamningsrisk under rubrik 2.9 Halsa och sékerhet har
ytterligare fortydligats bade vad géller Forutsattningar och Planforslag &
Konsekvenser.
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Texten angaende markfororeringar under rubrik 2.9 Halsa och sakerhet har
ytterligare fortydligats bade vad géller Forutsattningar och Planforslag &
Konsekvenser.

Rubrik 2.10 Plankarta & Planbestammelser/Markreservat for allménnyttiga
andamal har kompletterats med en bild.

Tabellen under rubrik 4.1 Ansvarsfordelning har kompletterats med
fastighetsdgare ansvar for flytt av staket, trad, hack med flera.

Texten under 4.3 Ekonomiska fragor/Avgifter har justerats angaende
planavgift.

Revideringar efter granskning:

Pa plankartan:

Bestammelsen om utnyttjandegrad har delvis reviderats och anger nu att
byggnadsarean far utgora hogst 30 procent av fastighetsarean inom
anvandningsomradet. Bestammelsen om storsta bruttoarea per
byggnadsverk kvarstar oforandrad.

Omradet dar endast komplementbyggnader far uppféras har utokats inom
de delar av fastigheten Gamla stan 2:13 som ligger ndrmast slanten i éster.

| planbeskrivningen:

Texten under rubriken 2.2 Bebyggelse/Planforslag &
konsekvenser/Exploateringsgrad’ har kompletterats angaende reglering av
hogsta utnyttjandegrad for Byggnadsarea.

Texten under rubriken *2.10 Plankarta &
planbestammelser/Utnyttjandegrad® har kompletterats med en beskrivning
av byggnadsarea och en motivering till planbestammelsen.

Texter och bilder avseende bildning av servitut och ledningsrétt for fiber-,
vattenledningar inom fastigheten Samskmakaren 3 till férman for
fastigheten Gamla stan 2:13 har tagits bort eller redigerats. Detta géller
avsnitten under rubrikerna 2.7 Teknisk forsérjning/Planférslag och
konsekvenser/El, varme & Elektriska kommunikationer, 4.1
Organisatoriska fragor/Avtal samt i bilden och tabellen
"Fastighetskonsekvenser" under 4.2 Fastighetsfragor. Andringarna har
gjorts efter att servitut och ledningsratt har bildats.
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1. Bakgrund, syfte & huvuddrag

1.1 Bakgrund

Den 25 oktober 2023, § 119, gav byggnadsndmnden i uppdrag till
stadsbyggnadsavdelningen att ta fram en ny detaljplan fér Gamla stan 2:11 m.fl.

Detta dokument &r en beskrivning av forslaget till den nya detaljplanen. Forslaget
var utstallt for samrad fran den 29 augusti till den 20 september 2024. Nu &r
planforslaget utstallt for granskning fran den 25 oktober till den 10 november
2024, och under denna period kan synpunkter lamnas pa forslaget.

Jg \f'i

Bild 1 visar planomradet inom Falkdpings tatort.

1.2 Syfte & huvuddrag

Syftet med detaljplanen &r att gora befintlig bebyggelse planenlig och testa
markens l&mplighet for anvandningen bostéder. Syftet ar ven att forstora
bostadstomterna langs Fogdegatan som i dagslaget anvands som tomtplats pa
allman plats. Planen innebdr att delar av fastigheterna l&ngs Marmorgatan blir
planenliga. Syftet ar dven att mojliggora for detaljhandel och kontor inom vissa
delar av omradet.
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Enligt de gallande detaljplanerna ar fastigheterna Gamla stan 2:11, 2:13 och 2:24,
samt ytor langs Fogdegatan i Gster, i stort sett avsedda for allmant &ndamal i form
av 'Park eller plantering'.

Huvuddragen innebér att tomterna langs Fogdegatan far mojlighet att anvanda
delar av sina tomtplatser. Dessutom planléggs delar av fastigheterna Hjulmakaren 5
och 6, som idag ar planlagda som gatumark, som kvartersmark.

Planen syftar till att, genom sina utformningsbestammelser, anpassa eventuella nya
bebyggelser efter omradets karaktar och kulturmiljovarden. Den har ocksa som mal
att skapa sakrare forutsattningar for gaende och cyKklister, och foreslar dven
skyddsatgarder mot sadana aspekter som kan riskera manniskors héalsa och
sékerhet, exempelvis buller och 6versvdmningsrisk.

1.3 Planforfarande
Arbetet med detaljplanen féljer standardfdrfarandet, enligt plan- och bygglagen

(SFS 2010:900).
Standardférfarande

N Gransknings-

Detaljplanen ar uppréttad enligt Boverkets foreskrifter (BFS 2020:5).

1.4 Plandata

Lage
Planomradet ligger i stadsdelen Ostertull inom Falkopings tatort, vid korsningen
mellan Tradgardsgatan och Fogdegatan.
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Bild 2 visar planomradet och angransade gator

Areal
Planomradet omfattar ca 6515 kvadratmeter.

Markagoforhallanden
Planomradet omfattar fastigheterna (se Bild 3):

- Gamlastan 2:26
- Gamlastan 2:11
- Gamlastan 2:13
- Gamlastan 2:24
- Del av fastigheten Hjulmakaren 5
- Del av fastigheten Hjulmakaren 6

Samtliga fastigheter férutom fastigheterna Hjulmakaren 5 och 6 dgs av Falkdpings
kommun. De hér tva fastigheterna ar i privat &go.



Antagandehandling
Detaljplan foér Gamla stan 2:11 med flera

Bild 3 visar fastigheter inom planomradet. Obs! Planomradet omfattar en mindre del av

fastigheterna langs Marmorgatan, darfoér dessa fastigheter har inte markerats pa bilderna.
Befintlig plansituation

Oversiktsplan

Det foreslagna planomradet omfattas av Oversiktsplan 2017-2030 antagen av
kommunfullméktige den 26 februari 2018, § 44.

| oversiktsplanen ar hela planomradet utpekat som tatort. Markanvandning inom
tatort definieras av oversiktsplanen som: Kan utgora allt fran bostader, kontor,
handel, gator, parker, fritidsanlaggningar, skolor och aldrevard. Kortfattat
innefattar begreppet tatort alla slags anvandningar som ar férenliga med bostéder.

Dessutom har bebyggelsen inom planomradet beskrivits av 6versiktsplanen som
"Kérna’: Karna omfattar ett mangfunktionellt omrade som har stor betydelse for
kommunens utveckling.

Detaljplan
Planomradet omfattas delvis av fyra stads- och detaljplaner (se Bild 4):

- Del av Gamla staden, Kv. Vavaren m.fl., fran 1973 (Planbeteckning: 16-
FAF-1153)

- Del av Gamla staden, Vilhelmsberg Sodra Etapp |, fran 1974
(Planbeteckning: 16-FAF-1187).

- Cisel6ren med mera, Osterull, Falképings stad, fran 1997 (Planbeteckning:
1499-P15).

- Kv. Vagnmakaren, Gamla stan, Falkoping, fran 1986 (Planbeteckning:
1686-P96).

Forutom en mindre yta i den sodra delen av planomradet som ar planlagd for
bostader har omradet i stort sett avsatts i samtliga planerna for allmanna andamal i
form av 'park eller plantering och gata’.

10
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rosTRING
1§73:10-26........

Bild 4 visar géllande planer. Planomradet har markerats i rott.

For Marmorgatan galler detaljplanen fran 1973. Planen har ritat allméanna platser i
form av gatu- och parkmark pa ytor som redan var ianspraktagna av privata
fastigheter. Planen har inte genomforts som planerat, vilket har lett till att delar av
fastigheterna Hjulmakaren 5 och 6 omfattas av gatumark.

11
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—

Bild 5 visar de ytor som har planlagts fér bostadsandamal (gul) i den géllande detaljplanen
(1973) i forhallande till fastighetsgranserna. Resterande ytor ar planlagda som allman plats
i form av gatu- och parkmark.

Samtliga gallande detaljplaner upphavs inom omraden dar planen kommer att galla
efter att den vunnit laga kraft.

12
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2. Forutsattningar, planforslag &
konsekvenser

2.1 Sammanfattning av planforslaget

Planens huvudsyfte &r att anpassa den gallande markanvéndningen (’Park eller
plantering och gata’) till den befintliga markanvandningen, som huvudsakligen
utgors av bostader. Forslaget mojliggor ocksa att vissa delar av planomradet
(Gamla stan 2:11, 13 och 24) kan anvéndas for detaljhandel- och kontorsandamal
(markerade i blatt pa Bild 6). Planen innebér att delar av fastigheterna Hjulmakaren
5 och 6 langs Marmorgatan blir planenliga.

For att skapa en mer flexibel detaljplan som kan mota dven framtida behov,
mojliggor planen att andra former av bebyggelse uppfors inom planomradet (till
exempel parhus). Dock reglerar planen genom sina bestdammelser att eventuella nya
bebyggelser ska anpassas efter angransande bostader samt omradets karaktar nar
det géller hojder, takutformning, exploateringsgrad. Planen tillater ingen
bebyggelse inom remsan langs Fogdegatan (som &r markerad i gult pa Bild 6), utan
endast andrar markanvandningen fran allman plats till bostadsandamal sé att den
kan anvandas som tradgard.

13
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Bild 6 visar olika markanvandningar inom planomradet. Det gula omradet foreslas for
markanvandningen Bostad, och det blaa féreslas for markanvandningarna Bostad, Kontor
och Detaljhandel.

2.2 Bebyggelse

Forutsattningar

Kulturmiljovarden

Omradet omfattas av riksintresset for kulturmiljovarden Kambrosiluromradet [R
100]. Som motivering till riksintresset star det att:

Kulturhistorisk region kring de vastgétska platabergen vars breda innehall speglar
vasentliga skeden i landets agrara och forindustriella landsbygdshistoria fran
jordbrukande stenalderskulturer till 1700- och 1800-talets agrara revolution, och
dar gynnsamma naturgeografiska forhallanden bidragit till en landskapsutveckling
av rent kontinentala matt, exempelvis ovanligt stora byar. Detta utgjorde ocksa
basen for en medeltida stadsbildning vars fortsatta utveckling préglades av
jarnvégens tillkomst. Omradet, som har sin tyngdpunkt pa Falbygden, har mycket
hoga pedagogiska och vetenskapliga varden som genom landskapets 6ppenhet och
speciella topografiska egenskaper tydligt kan avlasas.

Nar det galler uttryck for riksintresset inom Falkdpings tatort star det att:
Falkopings stad, med tva stadskarnor, dels den medeltida staden med delvis bevarat
gatunat och medeltida kyrka, dels stationssamhallet vid Ranten ett par kilometer
norrut.

Planomradet har ocksé markerats pa kommunens Oversiktsplan som ett omrade
med ’Lokalt bevarandevirde’. Oversiktsplanen beskriver ett sddant omrade som:
Viss hansyn ska tas till de kulturhistoriska vardena. Om mdjligt bor de
kulturhistoriska elementen inkorporeras i nya bebyggelseomraden och miljoer.
Inom dessa omraden finns enbart en liten risk att riksintresset for kulturmiljon kan
patagligt skadas.”

Pa kommunens uppdrag har en specifik kulturmiljéutredning utforts for
fastigheterna Gamla stan 2:11, 2:13 och 2:24. Utredningen beddmer byggnadernas
kulturvérde enligt foljande:

”Byggnaderna pa fastigheterna Gamla stan 2:11 och 2:13 beddms ha lagt
kulturhistoriskt varde till f6ljd av en rad ombyggnationer som har férvanskat den
ursprungliga enkla karaktaren av bostadshus i en vaning med tegelkladda sadeltak
fran 1900-talets borjan.

Bostadshuset pa Gamla stan 2:24 bedéms ha ett visst kulturhistoriskt varde

eftersom det gar att forsta byggnadens historia och kulturhistoriska berattelse
genom den relativt vélbevarade karaktéren av egnahemshus och placeringen i
stadens ostra utkant. De ombyggnationer och férdndringar som har skett med

14
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byggnaden medfor lagre kulturhistoriskt varde. Som egnahemshus fran tidigt 1930-
tal i denna del av staden har byggnaden en kulturhistorisk relevans pa lokal niva,
da den kan belysa denna period i Falkopings utveckling. Ur ett regionalt perspektiv
bedoms det finnas andra byggnader som pa ett tydligare sétt belyser
egnahemsrorelsen och dess bebyggelse. Den kulturhistoriska helheten bedéms som
Iag till foljd av en rad forandringar av den ursprungliga karaktaren pa saval den
enskilda tomten som i omradet i stort. Sammantaget blir beddmningen att
byggnaden inte motsvarar plan- och bygglagens begrepp sérskilt vardefull (PBL
8:13).

Stallt i relation till riksintresset Kambrosiluromradet [R 100] utgar bedémningen
ifrdn hur val byggnaderna uttrycker det kulturhistoriska sammanhanget
Tradgardsstaden (1914-1945). Eftersom omradets och de enskilda byggnadernas
och tradgardarnas karaktarer ar férandrade bedéms de inte utgora barande fysiska
uttryck for riksintresset.”

Bild 7 visar de befintliga husen inom fastigheterna Gamla stan 2:11 (6vre rad, vanster),
2:13 (6vre rad, hoger) och 2:24 (nedre rad).

Stads- & landskapsbild

Samtliga byggnader inom planomradet och aven i omgivningen bestar av laga
fristdende hus med tillnérande komplementbyggnader. P& andra sidan av
Fogdegatan, vid korsning med Tradgardsgatan, ligger Polishuset, som ocksa har en
hojd pa ca 7 meter. Kommunen har planerat anlaggning av en ny skola inom
omradet 6ster om planomradet. Denna plan medger byggnation av skolan med en
nockhojd pa ca 17 meter, dock har planen annu inte vunnit laga kraft. Pa andra

15
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sidan Tradgardsgatan ligger en kyrkogard och en stor parkeringsplats (inom
omradet for Hastbacken).

Skyddsrum
Det finns inget skyddsrum inom planomradet. Det finns ett skyddsrum pa andra
sidan av Fogdegatan inom férskolan Hastbacken.

Planforslag & konsekvenser

Kulturmiljévarden

Med hansyn till bedémningen fran den genomforda kulturmiljéutredningen har
kommunen beslutat att inte infora nagra séarskilda bestaimmelser i planen i form av
skydds- eller varsamhetshestammelser for huset i Gamla stan 2:24. Omradet har
redan forandrats genom tiderna och forlorat sin ursprungliga karaktar. De tva andra
husen pa Gamla stan 2:11 och 2:13 har inte sarskilt hogt kulturhistoriskt véarde och
kan ersattas med nya hus. Dessutom kommer omradet i Oster att byggas med en ny
stor skola, vilket kommer ocksa att paverka omradets stadsbild. Planen for den nya
skolan har annu inte vunnit laga kraft. Att infora skyddsbestammelser endast for
huset i Gamla stan 2:24 bedoms av kommunen som 6verflodigt.

Med hénsyn till motivering samt uttryck for riksintresse for kulturmiljovarden [R
100] inom Falkdpings kommun, beddms det inte att genomférandet av planen
patagligt skadar riksintresset. Daremot har planen, genom sina bestammelser
angaende hojder, takutformning och exploateringsgrad, anpassat eventuell ny
bebyggelse till omgivningen.

Stads- & landskapsbild

Genom sina bestammelser pa byggnadshajder, takutformning och
exploateringsgrad har planen anpassat eventuella nybyggnationer efter omradets
karaktar. Darfor bedoms planens paverkan pa Stads- och landskapsbild inte som
betydande.

Skyddsrum
Inte aktuellt.

Placering

Med hénsyn till befintliga byggnader, samt for att minska eventuella negativa
effekter av skuggning pa grannfastigheter, har planen reglerat att lagre
komplementbyggnader kan placeras mot grannfastigheter i norr. For att ny
bebyggelse ska kunna anpassas efter omradets karaktar, har planen reglerat att
huvudbyggnader ska placeras minst 3 meter fran fastighetsgranser mot
kvartersmark. Detta géller fastighetsgranser mot bostadsfastigheter, och inte
gatumark. Komplementbyggnader kan placeras narmare an 3 meter fran
fastighetsgrans, till och med i fastighetsgrénser.

16
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Exploateringsgrad

Den hogsta tillatna exploateringsgraden har reglerats med bade byggnadsarea (30%
av fastighetsarea) och bruttoarea per byggnadsverk. Syftet med detta ar dels att
minska risken for omfattande skuggning pa fastigheterna i norr, dels att anpassa
den nya bebyggelsen efter storleken pa befintliga hus i ndromradet. Pa detta sétt tar
en byggnad upp mer mark om den byggs i en lagre hojd, och vice versa.

For att undvika byggnation av en Iang och hég byggnad, i ett scenario dar samtliga
fastigheterna Gamla stan 2:11, 2:13 och 2:24 regleras till en enda fastighet, har
planen begransat den hogsta tillatna bruttoarean for ett sammanhéangande
bebyggelse till hogst 400 kvadratmeter bruttoarea. Sammanhangande bebyggelse
kan besta av bostadsdelar tillsammans med komplementbyggnader sasom forrad,
garage, carport osv.

Utformning & volymer

Planen har reglerat takutformning, hégsta nockhdjd samt storsta bruttoarea med
hansyn till omradets karaktar. Dessa bestammelser bidrar dven till att minska risken
for omfattande skuggning pa grannfastigheter.

Planen tillater att byggnader uppfors med kallare.

Skuggning

Skuggningen av befintliga byggnader pa grannfastigheter ar relativt begransad
idag, eftersom byggnader narmare grannfastigheterna mestadels bestar av lagre
komplementbyggnader, och bostadsdelarna ar spridda med byggnadsareor pa cirka
100 kvadratmeter.

En eventuell exploatering av planomradet med dess hogsta exploateringsgrad
forvantas i viss man paverka skuggning pa angransande fastigheter i norr. Dock
bedéms den paverkan som acceptabel och anses vara en naturlig konsekvens av
stadens utveckling i tatbebyggda omraden.

En solstudie har genomforts for att underséka den paverkan. Studien utgar fran ett
scenario dar samtliga fastigheter Gamla stan 2:11, 2:13 och 2:24 har reglerats till
en enda fastighet. Byggnader har uppforts med den hogsta tillatna nockhdjden och
har utnyttjat sin storsta byggrétt i bruttoarea. Dessutom har byggnaderna placerats
narmast fastigheterna i norr, med 8 meters avstand fran varandra. Se bilaga -
solstudie.

2.3 Gator & trafik

Forutsattningar

Gang- & cykeltrafik

| dagslaget gar en gang- och cykelvag pa den vastra sidan av Fogdegatan. Utmed
Fogdegatans 6stra sida finns idag en cirka 6,5 meter bred remsa med allmén plats
Park som tagits i ansprak av fastighetsagare. | samband med planarbete for en ny
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skola 6ster om det aktuella planomradet, har det foreslagits att en ny gang- och
cykelvig anlaggs fran Fogdegatan at Gster, langs med Tradgardsgatans norra sida
fram till det planerade skolomradet. Kommunen &r huvudman och ansvarar for
skotseln av gang- och cykelvagar inom planomradet.

Biltrafik

Planomradet omfattar Fogdegatan och gransar till Tradgardsgatan i séder och

Marknadsgatan i norr. Dessutom ligger Marmorgatan och delar av tvd mindre
lokala gator (Kalkstensgatan och Véavgatan) inom planomradet. Kommunen &r
huvudman och ansvarar for skotseln av samtliga gator inom planomradet.

Bild 8 visar befintliga gang- och cykelvagar samt angransande gator. De framtida gang- och
cykelvagar till skolomradet har markerats med bla streckade linjer.

Kollektivtrafik

Planomradet ligger centralt och har bra forbindelse med den lokala
kollektivtrafiken. Busslinjer passerar idag genom Tradgardsgatan och den narmaste
busshallplatsen ligger ca 170 m 6ster om planomradet.

Parkeringsplatser

Idag finns det ett antal parkeringsplatser i form av markparkering och garage pa de
befintliga fastigheterna (Gamla stan 2:11, 2:13 och 2:24). Det finns inga
kommunala parkeringsplatser inom planomradet. Utanfor planomradet, pa andra
sidan av Tradgardsgatan (inom Hastbackens parkering), finns en stor kommunal
parkeringsplats med cirka 300 parkeringsplatser.
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Planforslag & konsekvenser

Gang- & cykeltrafik

Planen majliggor for att bygga en gang- och cykelbana utmed Fogdegatans Ostra
sida och Tradgardsgatans norra sida. Syftet ar att knyta ihop viktiga strak for gang
och cykel.

Planen har infort utfartsforbud i de flesta granserna mellan kvartersmark och
Fogdegatan. Detta beslut har tagits med hansyn till sakerheten for bade cyklister
och gaende pa gang- och cykelvégar, samt for att 6ka séakerheten och
framkomligheten vid korsningar.

Kommunen kommer att vara huvudman for allménna ytor och ansvarar for skotsel
av dessa ytor.

Biltrafik

Planforslaget kommer inte att paverka gatustrukturen inom omradet. Med tanke pa
planens omfattning, bedéms det inte heller att trafikflodet till/fran planomradet
paverkas i en storre utstrackning till f6ljd av planens genomforande. Dock bevaras
sa mycket omrade for allman plats som ar majligt i korsningen Tradgardsgatan och
Fogdegatan sa att mojligheten finns att bygga om korsningen i framtiden om
trafikflodena okar.

Planen justerar &ven placeringen av gatumark l&ngs Marmorgatan i enlighet med
den faktiska situationen. Kommunen kommer att vara huvudman for allmanna ytor
och ansvarar for skotsel av dessa ytor. Skétseln av gator (rengéring, snordjning
med mera) kommer i stort sett att ske pa samma satt som idag. Vid snorojning pa
Marmorgatan idag laggs snon i slutet av gatan, inom det omrade som &r planlagt
for skolomrade. | samband med projekteringen av skolan kommer en del ytor att
avséttas for att snon aven fortsattningsvis ska kunna laggas dar.

Kollektivtrafik

Planen bedéms inte leda till ndgon forandring for kollektivtrafiken da omradet
redan ligger néra befintlig kollektivtrafik.

Parkeringsplatser

Vid eventuell exploatering av planomradet, ska erforderliga parkeringsplatser
astadkommas enligt kommunens gallande parkeringsnorm. All parkering och
angoring kommer fortsatt tillgodoses pa kvartersmark.
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2.4 Gronstruktur

Forutsattningar

Park- & vattenomraden

Det finns inte sddana omraden inom planomradet. Den narmaste planlagda
parkytan (Plantis) ligger ca 650 meter nordvast om planomradet.

Naturomraden
Inte aktuellt.

Lek & rekreation

Omradet bestar idag av villafastigheter med egna tradgardar. Den narmaste
planlagda gronytan ar parken Plantis, som ligger cirka 650 meter nordvést om
planomradet.

Friyta

Planomradet bestar av villafastigheter, med en exploateringsgrad pa ca 30-35% av
fastighetsytan. Ytan langs med Fogdegatan bestar mestadels av privata tradgardar,
utan nagot storre byggnadsverk.

Avstand till narmsta gronyta
Det finns idag gronytor i form av privata tradgardar pa samtliga fastigheter.

Gronytefaktor

Gronytefaktorn utgar fran ekosystemtjanster och belyser mangden gronska utifran
att den jamnar ut temperaturskillnader, skapar 18, ger 16vskugga, minskar
avrinningen av dagvatten, forbattrar luftkvalitet, hdlsa och vélbefinnande. Varden
som redovisas ar matbara ekonomiska effekter av gronytor. Beroende pa olika
forutsattningar inom fastigheten ger gronytefaktorn poéang mellan 0,0 och 1,0.

Hardgjorda ytor forekommer mest i de sodra delarna av planomradet, dvs.
fastigheterna Gamla stan 2:11, 2:13 och 2:24, samt gator. Ytor langs med
Fogdegatan bestar huvudsakligen av tradgardar med grasmattor och plantering.

Utifran planomradets forutséttningar blir resultatet pa gronytefaktorn for hela
planomradet (inkl. gator) pa ca 0,30.

Ekosystemtjanster

Ekosystemtjanster ar de produkter och tjénster samt deras koppling till det
manskliga valbefinnandet som kommer fran naturens ekosystem. Det finns fyra
olika kategorier av ekosystemtjénster: forsorjande, reglerande, kulturella och
stodjande. De forsorjande tjansterna ar de som ger varor som exempelvis
spannmal. De reglerande tjansterna paverkar eller styr ekosystemens naturliga
processer som exempelvis pollinering. De kulturella tjansterna &r de som ger
upplevelsevarden och slutligen de stédjande tjansterna, &r de som &r
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forutsattningarna for att alla de andra ekosystemtjansterna ska fungera, exempelvis
fotosyntesen eller bildande av jordman.

Med tanke pa omradets storlek och anvandning bedéms férekomsten av
ekosystemtjanster inom planomradet som begransad. Marken inom fastigheterna
Gamla stan 2:11, 2:13 och 2:24 tacks mestadels av grasmattor, med enstaka trad.
Det finns aven hackar mot Tradgardsgatan och Fogdegatan, samt mot grannarna i
norr. Remsan langs Fogdegatan bestar ocksa framst av grasmattor med en del
planteringar och buskar, samt ett antal trad.

Invasiva arter

Planomradet bestar av bostadsfastigheter. | dagslaget finns det inga kénda invasiva
arter inom planomradet.

Planforslag & konsekvenser

Friyta

Friytor inom planomradet har reglerats i form av begransning av markanvéandning
(t.ex. prick- och korsmark), samt hogsta exploateringsgrad. Planen tillater inte
heller att mer an 50% av fastighetsarean tacks av byggnader eller icke
genomslappliga material. Kommunen bedomer att det kan bli en god bebyggd
miljo med god helhetsverkan, och att den nérliggande parken Plantis kan bidra till
detta.

Gronytefaktor

For att minska risken for att gronytefaktur inom omradet minskas avsevart, samt
for att 6ka mojligheten till lokal infiltrering av dagvatten, har planen infort en
bestammelse ang. higsta storlek pa ytor som far hardgoras. Utifran denna
bestammelse beraknas gronytefaktorn inom hela planomradet (inklusive gator)
efter exploatering av omradet med dess hogsta exploateringsgrad, som ar cirka
0,25.

I samband med detta planarbete behéver fastighetsagarna langs med Fogdegatan ta
bort eller flytta trad, hackar, staket och liknande som ligger pa kommunal mark.
Om befintliga eller nya véxter ska planteras inom fastigheterna &r det viktigt att
vara uppmarksam pa den framtida gang- och cykelvagen samt dess paverkan pa
vaxtligheter som ligger i néra anslutning.

Nar gang och cykelbanan byggs kommer kommunen att behéva utfora schakt for
att anldgga GC-vdgens Overbyggnad. Det kan innebéra att eventuella rotter som
sticker ut dver fastighetsgransen in pa kommunens mark skars av. Hanger grenar ut
over fastighetsgransen kan sadana ocksa behova beskaras for att skapa fri hojd. |
Falképings kommun tillampas fri h6jd minst 2,5 m 6ver gang och cykelbana samt
minst 4,6 m fri hojd dver korbana. Rattsforhallandet mellan grannar regleras i
Jordabalkens 3 kap.
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Ekosystemtjanster

Planens genomforande kan leda till att gréna ytor minskas nagot, men en sadan
minskning beddms inte paverka ekosystemtjansterna i nagon storre utstrackning.
Planen kommer i stort sett att fortsatta med den befintliga markanvandningen.
Eventuell anvandning av omradet for detaljhandel eller kontor kan paverka
manniskors tillvaro under dagtid, men dven en sadan paverkan bedéms som liten.
Generellt bedoms planen inte paverka ekosystemtjansterna pa ett betydande satt.

Genomforandet av planen bedoms inte medfora ndgon paverkan pa évriga punkter.
2.5 Social struktur

Forutsattningar

En checklista har fyllts for att undersoka omradets sociala struktur i dagslage, samt
planens paverkan pa en sadan struktur. Checklistan tittar pa sju olika omraden:
Vardagsliv & Hallbara transporter, Informell social kontroll, Platser for méten,
Boendesegregation, Barnkonventionen, Gestaltning och Suicidprevention.

I dag finns det inte nagot storre vardagsliv eller funktionsblandning inom omradet,
och omradet ar stangt for allmanheten. Eftersom omradet bestar av enstaka
villafastigheter sker det informella sociala kontroll i begrénsad utstrackning. Det
finns inga motesplatser inom omradet. Omradet bestar enbart av villor och det
finns inga andra typer av bostader. Normalt sett finns det inte fler barn i omradet dn
i bostadsfastigheter inom planomradet. Nar det galler gestaltning finns det en
begréansad variation av byggnader (se rubriken 2.2 Bebyggelse). Forutsattningarna
inom omradet bedéms inte oka risken for suicid, men det finns branta slanter i
direkt anslutning till planomradet i dster.

Planforslag & konsekvenser

Slutsatsen av checklistan for social hallbarhet &r att planen kan paverka vissa av de
namnda aspekterna i begransad utstrackning. Att anvanda delar av planomradet for
kontor eller detaljhandel kan 6ka funktionsblandningen och méjliggéra viss
tillganglighet till planomradet. Det kan ocksa skapa motesplatser i mindre skala.
Déremot kan anvandningen av omradet for kontor eller detaljhandel medféra en
negativ paverkan pa den informella sociala kontrollen under nattetid. Det innebar
att narvaron av synliga manniskor och éverblickbarhet i det offentliga rummet kan
minska.

Planen majliggor ocksa att andra typer av bebyggelse och bostadsformer kan
etableras inom omradet, till exempel parhus. Detta kan till viss del paverka hur
barn ror sig inom omradet. Nar det galler suicidprevention bedéms planen inte
medfdra nagon storre forandring.
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2.6 Skyddade omraden

Forutsattningar

Stenmurar
Inte aktuellt.

Alléer
Inte aktuellt.

Akerholmar
Inte aktuellt.

Skyddade arter
Et finns inga registrerade skyddade arter inom planomradet.

Kansliga vattenmiljoer
Inte aktuellt.

Jordbruksmark
Inte aktuellt.

Fornlamningar

Inte aktuellt. Den ndrmaste fornlamning (L1962:361 Stadslager) ligger ca 160 m
vaster om planomradet. Om det vid eventuella markarbeten inom planomradet
skulle patraffas nagot historiskt foremal (som tillkommit fore 1850) eller nagon
fornldmning ska arbetet stoppas och snarast anmalas till Lansstyrelsen.

Planforslag & konsekvenser
Planen kommer inte paverka ovannamnda punkter.

2.7 Teknisk forsorjning

Forutsattningar

El, varme & elektroniska kommunikationer

Inom planomradet stracker sig El-ledningar fran FENAB, Skanovas telekoppar
samt fjarrvarme och fiber fran Solorbioenergi. Idag ar fibernat inte anslutet till
fastigheterna Gamla stan 2:11 och 24, och anslutning till Gamla stan 2:13 sker
genom grannfastigheter i norr (Sdmskmakaren 3). Se Bild 32 under rubriken 4.1
Organisatoriska fragor, Avtal.

Dricksvatten & spillvatten

Planomradet ligger inom det kommunala verksamhetsomradet for dricksvatten och
spillvatten. Befintliga fastigheter &r idag anslutna till det kommunala dricksvatten-
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och spillvattennétet. Anslutning av dricksvatten till fastigheten Gamla stan 2:13
sker genom fastigheten i norr (Sdmskmakaren 3), se Bild 32, under rubriken 4.1
Organisatoriska fragor, Avtal.

Dagvatten

Planomradet ligger inom det kommunala verksamhetsomradet for dagvatten.
Befintliga fastigheter &r idag anslutna till det kommunala dagvattennétet.

Dagvatten som inte hanteras lokalt leds via det kommunala dagvattennétet via
Hulesjon till Lidan.

Brand- och slackvatten

Kommunen har det samlade ansvaret for att se till att det finns tillgang till brand-
och slackvatten inom det kommunala verksamhetsomradet for vatten och avlopp.
Vid anvandande av ett sa kallat konventionellt system for brandposter bor
avstandet mellan brandposter maximalt vara 150 meter men kan inom tatort uppga
till maximalt 500 meter beroende pa behov av vattentillgang. Avstand mellan
brandposter och placering av brandposter ska ske i samrad med Samhéllsskydd
Mellersta Skaraborg (SMS).

Inom planomradet finns det en brandpost placerad vid korsningen mellan
Tradgardsgatan och Fogdegatan.

Avfall

Idag hanteras avfall pa egna fastigheter enligt kommunens renhallningsordning.
Avfall och Atervinning Skaraborg (AAS) ansvarar for hantering av hushallsavfall.

Post
Idag har varije fastighet en egen postlada.

Planforslag & konsekvenser

El, varme & elektroniska kommunikationer

Ett genomférande av detaljplanen beddms inte innebéra att behovet for el, varme
inom planomradet 6kas betydligt i relation till det nuvarande behovet.

Anslutning till fibernatet eller flytt av fiberkablar fran grannfastigheten ar inte
aktuellt for narvarande. Vid behov ar det exploatérens/fastighetsagarens ansvar att
kontakta natverksagaren och understka mojligheten till detta.

Dricksvatten & spillvatten

Planomradet kommer vid ett genomforande av den aktuella detaljplanen fortsatt
vara anslutet till det kommunala dricks- och spillvattennatet. Ett genomfdrande av
detaljplanen beddms inte ha nagon paverkan pa kapaciteten i respektive
ledningsnat.
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Dagvatten

Planomradet kommer vid ett genomforande av den aktuella detaljplanen fortsatt
vara anslutet till det kommunala dagvattennéatet. Ett genomférande av planen kan
leda till 6kande hardgjorda ytor, vilket kan oka risken for staende vatten inom
planomradet samt belasta det kommunala dagvattennatet med stérre mangder
vatten.

For att 6ka mojligheten till lokal linfiltrering av dagvatten har planen reglerat att
hogst 50% av fastighetsytan far tackas med icke-genomsléappliga material (till
exempel byggnader, asfaltering, markplattor mm.).

Parkeringsytor och andra obebyggda markytor foreslas utforas med genomslapplig
belaggning for att sakerstalla att dagvatten fortsatt kan infiltreras och fordrojas pa
platsen. Detta minskar risken for att mer vatten stannar pa markytan.

Bild 9 visar exempel pa l6sningar for lokal infiltration av dagvatten.

Brand- och slackvatten

Genomforandet av planforslaget bedéms inte kréva ytterligare brandposter
eftersom det redan finns brandposter i direkt anslutning till planomradet.

Avfall
Planen kommer inte att paverka avfallshanteringen inom planomradet, och den
kommer att hanteras pa samma satt som tidigare.

Avfall ska hanteras pa egna fastigheter enligt kommunens renhallningsordning.
Avfall och Atervinning Skaraborg (AAS) ansvarar for hushallsavfall men for avfall
genererat av verksamheter (kontor, handel) &r det verksamhetsutdvarens ansvar att
sjalv sakerstalla att det avfall som genereras ocksa hanteras.

Post

Posthantering inom planomradet kan ske, antingen genom att postlador placeras pa
en eller flera samlingsplatser inom omradet eller genom att varje enskild
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fastighetsagare uppfor en egen postlada inom fastigheten. Slutlig 16sning pa hur
posthanteringen inom planomradet ska ordnas samt eventuell placering av
samlingsplatser for postlador sker vid genomférandet av detaljplanen. Det ar
Postnord som ska godkénna placering av standarden pa
postmottagningsfunktionen.

2.8 Offentlig & kommersiell service

Forutsattningar

Det finns ingen offentlig och kommersiell service inom planomradet. Det finns ett
antal offentliga och kommersiella serviceanlaggningar i narheten av planomradet:
Polishuset och en forskola ligger pa andra sidan av Fogdegatan. Torget ligger cirka
250 meter vasterut, och en ny skola planeras att byggas inom omradet for
Kalkbrottet, strax dster om planomradet.

Planforslag & konsekvenser

For att skapa en mer flexibel detaljplan i centrala delar av tatorten har planen
medgett att vissa delar av planomradet dven kan anvandas for detaljhandel- och
kontorsandamal, se

Bild 6. Att bilatkomst till dessa omraden sker direkt fran huvudgatorna, utan
behovet av att kéra genom de mindre gatorna, betraktas som en férdel for att dessa
delar ska kunna anvéndas till nagot annat syfte an bostad.

Vid etablering av butiker eller kontor ska dessa vara av en sadan karaktar som
bedoms av kommunen som lamplig med avseende pa: omradets karaktar och
fastigheternas storlek, méjlighet att anordna tillréckligt med parkeringsplatser,
eventuella storningar for omgivningen, varuleveranser osv. Dessa fragor ska
hanteras och bedémas med lamplighet vid bygglovsansokan.

Nérheten av planomradet till Polishuset bedoms inte medfora nagon storre risk for
invanarna, eftersom planen inte leder till en betydande 6kning av antalet invanare
eller biltrafik i omradet. Polisen har redan vidtagit atgarder vid sin in- och utfart for
att oka sakerheten vid korning till och fran Fogdegatan. Dessutom majliggor
planen anlaggandet av en ny gang- och cykelvég pa den ostra sidan av gatan, vilket
minskar antalet cyklister som behdver korsa Fogdegatan och darigenom minskar
risken for olyckor.

2.9 Halsa & sdkerhet

Forutsattningar

Geoteknik

En geoteknisk utredning har genomforts for det aktuella omradet. Rapporten
bedOmer att totalstabiliteten beddoms vara tillfredstéllande med hansyn till
marklutningar, djup till fast botten samt jordlagerfdljd.
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Radon

Den geotekniska utredningen bedémer marken inom det undersékta omradet som
normalriskomrade med avseende pa radon.

Planomradet &r, likt stora delar av kommunen och dar inkluderat hela Falképings
tatort, lokaliserat inom ett omrade dar det finns risk for att det kan forekomma higa
nivaer av markradon. De hoga markradonnivaerna orsakas i stor utstrackning av de
bergarter som finns i marken som exempelvis alunskiffer. Oavsett om en plats
ligger inom ett hogriskomrade eller lagriskomrade for hoga nivaer av markradon
finns det alltid tillrackliga nivaer av radon i marken for att orsaka radonhalter
inomhus om inte byggnation uppférs radonsakert och ar tat mot marken.

Oversvamningsrisk

Vid ett skyfall kan vattnet inte avledas via det kommunala dagvattennétet och
vattnet rinner istallet ytligt pA markytan. Inom det aktuella planomradet sker
tillrinning delvis fran planomradet men aven fran omkringliggande omrade norr
samt dster om planomradet, se pilar nr-1 och 2 pa Bild 11. I den sydvéstra delen av
planomradet, inom fastigheten Gamla stan 2:11, finns idag en lagpunkt dar det
finns risk for stdende vatten vid kraftiga skyfall. Enligt Scalgo rinner idag &ven ett
mindre flode fran Tradgardsgatan inom fastigheterna Gamla stan 2:24 och 2:11 (pil
nr-5). I sin redovisning tar Scalgo hénsyn till Lantméteriets nationella hdjdmodell
(NH) och méangden ytvatten. Kommunen har matt hjder pa plats med hjalp av
GPS, och det visade sig att trottoaren har en kraftigare lutning mot vaster. Med
tanke pa att det ligger kantstenar langs gatan och att infarten till fastigheterna ligger
nagra centimeter hogre an gatan, bedéms sannolikheten for en sadan risk som lag
(Bild 10). L&get kan dock variera beroende pa mangden ytvatten. Kommunens
skyfallskartering (2023) tar hansyn till flera faktorer och ger en mer detaljerad bild
av situationen vid ett 100-ars regn (Bild 13).

Bild 10 visar hojdskillnaden vid infarten till fastigheterna fran Tradgardsgatan (bild fran
Google Maps)
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Vattnet fran det aktuella omradet rinner vidare mot vaster (pil nr-4). Enligt en
skyfallskartering som togs fram ar 2023, ska skyfall fran det aktuella omradet forst
ledas till en 6ppen parkeringsyta (Hastbacken) och sedan vidare genom Stora torget
till Kottorget, se Bild 12. Skyfallet kommer slutligen att hamna i Hulesjon.
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Bild 11 visar ytvattenflédet till omradet (streckad rodlinje visar planomradet) — Bild fran
Scalgo Live: Programvaran tar inte hansyn till befintligt ledningsnat eller eventuella
infiltrationsmojligheter, men det ger en uppfattning om vart vatten ansamla.

Ar 2023 genomférde kommunen en sérskild skyfallsutredning i flera av sina
tatorter, inklusive Falkopings tatort (Skyfallskartering, Sweco 2023). Utredningen
utfordes enligt MSB vagledning, i form av en sa kallad detaljerad analys med hjalp
av tvavagskopplade hydrauliska modeller som beskriver avrinningens vag i det
dagvattenforande ledningsnétet och 6ver markytan (1D-2D-modell). Hansyn till
avrinning i ledningsnét har gjorts genom att anta ett avdrag pa 10 /s for varje
dagvattenbrunn. Markavrinningsmodellerna beaktar markens hojdséttning,
infiltrationskapacitet och stromningsmotstand. Utredningen har ocksa utgatt fran en
klimatfaktor pa 1,4 jamfort med MSB:s vagledning pa 1,25.

Utredningen visar att risken for éversvdmning inom den yta dar planen medger
byggratt (fastigheten Gamla stan 2:11) &r relativt 1ag, med ett vattendjup pa 0,2-0,3
meter.
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Befintlig avrinningsvag
Skyfallsled

Skyfallsyta
Riskomrade

100-ar KF1,4 6versvamningsutbredning|
over 0,2m

Bild 12 visar avrinningsvagen for skyfall fran planomradet (enligt Skyfallskartering, Sweco
2023). Planomradet har markerats med gul linje.

<=0.2m

0.2m-0.3m
10.3m-0.4m
f0.4m-0.5m f§
lo.5m-1m

Bild 13 visar en 6versvamningskarta enligt den skyfallsutredning som genomférdes 2023.
Omradet dar planen medger byggratt med éversvamningsrisk har markerats med en
cirkel.

Ras-, skred- & erosionsrisk

Resultatet av den genomforda geotekniska utredningen visar att: Baserat pa
befintliga geotekniska och bergtekniska forhallanden gérs bedémningen att marken
inom detaljplaneomradet kan bebyggas och nivajusteras inom ramen for marklov
utan att stabiliteten blir otillfredsstallande. | omradets dstra kant narmast brottet
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rekommenderas att byggnader eller anldggningar inte far uppforas pa ett omrade
med en begransning av 1:1 fran nederkant slant i kalkbrottet. Ungefarlig
begransning markeras med orange streckad linje i Bild 14. Utifran nivaer fran
grundkarta bedéms inte planomradet paverkas av begransningen.

Bild 14 visar ungefarlig begransning for byggnation visas med orange streckad linje (ca 7,5
meter fran planomradet). Den gula linjen visar omfattning av planomradet.

Marken inom omradet bedoms inte vara sattningsbenagen och inga betydande
sattningar forvantas inom omraden dar uppfylinader eller andra belastningar
planeras. Eventuella sattningar & momentana och intraffar omedelbart vid
belastning.

Buller

Planomradet ligger i direkt anslutning till Tradgardsgatan och Fogdegatan.
Tradgardsgatan klassificeras som en huvudgata medan Fogdegatan betraktas som
en uppsamlingsgata. Dessutom kan en ny detaljplan bli aktuell inom omradet norr
om det aktuella planomradet, omradet mellan Marknadsgatan och Odengatan.
Denna detaljplan skulle méjliggéra bland annat byggnation av flerbostadshus,
vilket kommer att 6ka trafiken pa gatorna runt det aktuella omradet i viss
utstrackning. Utdver det kommer dven en ny skola att anldggas éster om
planomradet.

Pa grund av detta har en bullerutredning genomforts angaende trafikbuller, som
baseras pa den 6kade trafiken till foljd av eventuell exploatering i norr samt
byggnationen av den nya skolan i 6ster, med prognos for ar 2040.
Bullerutredningen visar att:

I det befintliga laget (ingen ny byggnation) éverskrids riktvardet for ekvivalent
ljudniva vid fasad (60 dBA) for byggnaden pa fastighet 2:11 vid fasaderna narmast
Fogdegatan och Tradgardsgatan. For 6vriga fastigheter uppfylls riktvardet for
ekvivalent ljudniva vid fasad. Det finns aven mojlighet till anlaggning av uteplatser
pa tillrackligt stora ytor pa varije fastighet (aven for fastighet 2:11), dér ekvivalent
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och maximal ljudniva inte 6verskrider 50 dBA ekvivalent och 70 dBA maximal
ljudniva.

Projekt: 3502 Trafikbuller for DP Gamla st:

3502-R1-B1
Ekvivalent ljudniva, prognos 2040

Fér varjo fasadpunkt redovisas |judnivan som frfaltsvarde fir det vaningsplan
dar hogst fudniva beriknats, Ljudnivier redovisas aven som bullerutbrednings.
karta 1.5 m ovan mark. Varje berakningspunkt tar hansyn tillupp l ire
refektioner

Ekvivalent ljudniva Teckenférklaring
Leg dBA
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(((AKUSTIKVERKSTAN))

Akustiverkstan Konsult A8

531 33 Lidképing

Tek 0510 - 911 44

Bild 15 visar ekvivalent ljudniva med befintliga byggnader, 1,5 meter ovan mark.
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Projekt: 3502 Trafikbuller fér DP Gamla sta

3502-R1-B2

Maximal ljudniva, prognos 2040
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Bild 16 visar maximal ljudniva med befintliga byggnader, 1,5 meter ovan mark.
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Vibrationer

Forutom ovanndmnda gator, finns det inga kanda vibrationskallor i narheten av
planomradet. Vastra stambanan samt riksvag 47 ligger ca 830, respektive 650 m
fran planomradet. Darfor bedoms det inte att dessa kan orsaka att vibrationsniva
overstiger géllande riktvarden.

Farligt gods

Ingen av de angrénsande gatorna anvénds idag for transport av farligt gods. Vastra
stambanan och riksvag 47 som anvénds for transport av farligt gods ligger ca 830
respektive 650 meter bort fran planomradet.

Enligt en riskpolicy framtagen av Lansstyrelserna i Skane, Stockholm och Vastra
Gotaland, ska riskhanteringsprocessen beaktas vid all nybyggnation inom 150
meters avstand ifran en transportled med farligt gods.

Markféroreningar

Ingen miljoteknisk utredning har genomforts inom planomradet. Under flera
decennier har planomradet anvants som bostad, och det finns inga registrerade
uppgifter i Stadsbyggnadskontorets arkiv som tyder pa att omradet tidigare har
anvants for nagon verksamhet som kan ha medfért markféroreningar. Inom
planomradet finns det inga registrerade potentiella fororenade omraden heller. Den
narmaste registrerade fororenade marken ligger pa fastigheten Cicel6ren, norr om
planomradet.

Omraden med plataberg har generellt férhojda halter av arsenik pa grund av
alunskiffer i berggrunden. Eftersom ingen platsspecifik matning av arsenikhalter
har utforts inom planomradet, gar det inte att med sékerhet dra slutsatsen om
arsenikhalterna i omradet ligger under eller 6ver riktvardena for kanslig
markanvandning. En kombination av olika faktorer har dock lett till beddmningen
att genomfdra en platsspecifik utredning inom de tre fastigheterna langs
Tradgardsgatan inte ar ekonomiskt rimligt i forhallande till planens férutsattningar.
De faktorer som har beaktats ar: storleken pa den yta som behover utredas,
eventuella risker for exponering for arsenik i forhallande till antalet personer som
kan vistas inom denna yta, samt tidigare markmiljoundersokningar i naromradet.

Ytorna langs med Fogdegatan och Marmorgatan har redan tagits i ansprak som
privata tradgardar och ingar i storre tradgardar som ligger utanfor planomradet. Om
dessa ytor skulle kdpas upp av fastighetsagarna, kommer de dnda att utgora en
mindre del av stérre omraden med den naturliga arsenikhalten som redan finns i
marken. Darfor skulle en eventuell sanering av marken langs med gatan forlora sitt
syfte, &ven om en markmiljoutredning skulle visa att de naturliga halterna
Overstiger riktvéardena.

Boende i de tre fastigheterna langs med Tradgardsgatan kan exponeras for arsenik i
marken pa olika sétt sdsom genom oralt intag av jord (i detta ingar dven partiklar

som andas in och svaljs) och genom hudkontakt. Man skulle ocksa kunna tanka sig
ett extra fodointag via egenodlade grodor i omradet. Antalet personer som kommer
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att bosétta sig inom dessa fastigheter bedoms som lagt. Delar av marken ar redan
hardgjorda och upp till 50 % av fastighetsarreor kan hardgjoras enligt planen. Den
méngd mat som eventuellt odlas inom fastigheterna bedéms inte utgora en
betydande del av hushallens kost, dven om all mat skulle odlas pa lokal mark (det
vill saga utan matjord hamtad fran annat hall).

Vid berakning av oralt intag av arsenik fran jord och damm antas ofta att all
arsenik finns tillganglig for upptag i mag- och tarmkanalen, dvs att
biotillgangligheten ar 100%. Detta antagande har anvants av Naturvardsverket i
deras berakningsmodeller. | ett exempel fran Skara var biotillgangligheten for
arsenik mellan 10 och 20%, trots hogre arsenikhalter jamfort med prover fran
naromradet i det aktuella planomradet (se bilaga VMC, sidan 6). Darfor kan det
antas att biotillgangligheten for eventuella arsenikhalter inom planomradet ocksa ar
Iag.

Enligt en Miljomedicinsk beddmning av naturligt forekommande arsenik i mark
som genomforts av Vastra Gotalandsregion, kan exponering ocksa ske genom att
man far jordpartiklar innehallande arsenik pa huden. Endast en begréansad del av
arseniken tas upp pa detta satt och Naturvardsverket och dven US EPA raknar med
ett hudupptag pa 3 %. Storleken pa exponeringen beror pa den exponerade hudytan
(t.ex. graden av klader), méangden jord som fastnar pa hudytan (mangd jord per
m2), upptaget av féroreningar genom huden samt exponeringstiden. Detta &r
faktorer som ar arstidsberoende och individberoende, dessutom varierar
hudexponeringen mycket mellan olika delar av kroppen.

Tva utredningar har tidigare genomforts inom omradena i direkt anslutning till det
aktuella omradet: i 6ster (i samband med planarbetet med en ny skola i kalkbrottet),
och i norr (inom fastigheten Ciceldren). Se Bild 17.

I markmiljoutredningen inom kalkbrottet, som ligger narmast planomradet, har
arsenikhalterna i vissa punkter marginellt 6verskridit de gallande riktvéardena for
kéanslig markanvandning (KM), med 11 mg/kg TS jamfort med riktvardet pa 10
mg/kg TS (se bilaga). Utredningen beddmer dock att halterna av arsenik bedéms ej
foranleda sanering med avseende pa den ringa halt dver KM som uppmatts. De
halter som uppmaitts i denna undersdkning bedéms dérmed vara inom
normalspannet for arsenik. Av vad som framkommit i denna undersékning kan det
ej sdgas om arseniken &r naturligt forekommande eller har antropogent ursprung.

Vid utredningen inom fastigheten Cicel6ren patraffades arsenik i fyra av tio
provpunkter, dar halterna dversteg riktvardet for k&nslig markanvéndning. Halterna
i dessa punkter uppmattes till 11, 14, 17 och 20 mg/kg TS. Utredningen drar dock
slutsatsen att eftersom arsenik patraffades under ett tickande jordlager pa minst 0,3
meter, foreligger ingen risk for exponering for manniskor. Arsenik utgdr endast en
risk vid intag eller direktkontakt med &mnet.
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Bild 17 visar placeringen av provtagningar i ndromradet. Grona prickar visar dar
arsenikhalterna har legat under riktvarden for kanslig markanvandning, och de réda visar
dar halterna har 6verskridit riktvardena

Lukt & luftfororeningar

Det finns inga kallor till lukt eller luftféroreningar inom eller i narheten av
planomradet.

Planforslag & konsekvenser

Radon

Nya byggnader ska, baserat pa nu utférda undersokningar, uppféras radonsakert.
Befintliga fyllningar ska inte anvéndas for grundlaggning eller motfylining av nya
byggnader. Fyllning som tillfors omradet utifran for detta andamal ska klassificeras
genom matning av gammastralning innan den anvands.

Generellt ska byggnader inom planomradet uppforas i enlighet med géllande
lagstiftning (BBR 2011:6 6:23). Detta sakerstaller att risk for paverkan och skada
pa manniskors halsa och valmaende minimeras. Da markradon finns dverallt i
tillrackliga nivaer for att orsaka oonskade radonhalter inomhus anses inte detta vara
en problematik unik for ett genomforande av den specifika detaljplanen utan en
teknisk konstruktionsfraga som hanteras i ett senare skede. Att eventuell
byggnation uppfors i enlighet med géllande lagstiftning sakerstalls vid tekniskt
samrad.

Ras-, skred- & erosionsrisk

Utifran nivaer fran grundkarta beddoms inte planomradet paverkas av
begransningen da planforslaget tagit hansyn till risken och medgett byggratt (for
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Iaga hus — 2 vaningar + vind) inom ett omrade som ligger langre bort fran den
markerade sakra gransen. Byggratten ar placerad tillrackligt langt fran den ritade
sakerhetsgransen, sa aven vid eventuella justeringar av denna grans skulle
byggrétten fortfarande ligga inom en séker zon.

Nér det galler schaktningsarbete, for bedomning av la&mpliga lutningar for tillfalliga
schaktslanter ska generella anvisningar i Arbetsmiljoverkets och Statens
geotekniska instituts skrift ”Schakta sikert” beaktas.

Vid grundléggning ska all organisk jord schaktas bort innan fyllning for
grundlaggning av byggnad, vag eller plan utfors. Grundlaggning av byggnader kan
utforas med konventionella metoder som plintar pa berg eller med kantforstyvad
platta pa friktionsjord. Vid kombinerad grundlaggning pa berg och jord ska risken
for differenssattningar beaktas.

| samband med projektering av planerade byggnader bdr kompletterande
geotekniska undersokningar utforas i lage for blivande byggnad for att i detalj
bedoma slutligt grundlaggningssatt. Grundlaggning och markarbeten inom omradet
far inte utforas pa sadant satt att negativ omgivningspaverkan uppkommer.
Grundvattensankning far inte ske utan att omgivningspaverkan utretts.

Oversvamningsrisk

Tillrinningen av ytligt avrinnande vatten sker till storsta del fran norr om
planomradet, se pil nr-1 pa Bild 11. Dels ansamlas vatten i en lagpunkt inom
fastigheten Ciseldren 2 samt i en lagpunkt pa Vavgatan vars vatten avleds mot det
aktuella planomradet, pil nr-3 pa Bild 11.

Kommunen arbetar idag med en ny detaljplan inom fastigheten Ciseléren 2 och
Tillskéraren 1 och 3. Kommunen har for avsikt att stoppa ytligt avrinnande vatten
fran uppstréms omrade dster om Hollenderagatan och i stéllet leda vattnet mot en
lagpunkt i intilliggande kalkbrott (framtida skolgard). Ytvatten fran delar av
Marknadsgatan, som ligger inom skolans omrade, kommer ocksa att ledas till
skolgarden (gréna pilar enligt Bild 11) och minskar flodet som visas med pil nr-2.

Under 2023 har en dagvatten- och skyfallsutredning gjorts for Ciseléren 2 och
Tillskéraren 1 och 3. Utredning foreslar Fogdegatan som en skyfallsled. Det
innebar att flodena fran Vavgatan och Kalkstensgatan och delar av Marmorgatan
ska ledas till Fogdegatan. Vid tillampning av skyfallsatgarder kommer detta bidra
till att minska flédet som rinner genom privata fastigheter, pil nr-3. Falkdpings
skyfallskartering foreslar att Tradgardsgatan anvands som skyfallsled. | samband
med byggnationen av skolan inom kalkbrottsomradet kommer gatan att delvis
byggas om, med nya gang- och cykelvagar pa den hér sidan av gatan samt nya
kantstenar med mera. Darfor kommer flodet vid pil nr-5 att se annorlunda ut &an
idag.

Fran Fogdegatan rinner skyfallsvatten vidare till en Gppen parkeringsyta
(Hastbacken) och rinner sedan vidare genom Stora torget mot Kottorget, se Bild
12.
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| den sydvastra delen av planomradet, dar det riskeras bli stadende vatten inom ytan
med bostadsandamal, har en bestammelse inforts angaende lagsta fardig golvniva
for entréplan. For att minimera risken for versvdmning inom byggnaden har
planen reglerat den lagsta golvnivan med en god marginal 6ver den riskniva som
den genomforda skyfallskarteringen visar (se Bild 13). Dessutom ska hojdsattning
pa marknivan, dar byggnaden ska uppféras och marknivan i anslutning till
byggnaderna, utformas vid behov for att sakra ytlig avledning for regn med
aterkomsttid pa minst 100 ar vid nya detaljplaner och stérre ombyggnation.
Nybyggnation ska undvikas i instangda omraden.

Med tanke pa planens geografiska omfattning och den Iaga dversvamningsrisken
inom planomradet bedoms det att den foreslagna atgarden for hantering av skyfall
inom fastigheten Gamla stan 2:11 inte kommer att leda till ndgra betydande
konsekvenser for omradena nedstroms.

Buller

For att uppfylla riktvarden for bullernivaer inom planomradet med befintliga
bebyggelser (exempelvis vid bygglovspliktig fordndring av den befintliga
byggnaden) behovs bullerddmpande atgarder. Atgarderna behdver i sé fall utformas
antingen sa att den ekvivalenta ljudnivan vid samtliga fasader ligger under 60 dBA
eller sa att minst halften av bostadsrummen vands mot ljuddampad sida. Med
ljuddampad sida menas en fasad som har en ekvivalent ljudniva pa hogst 55 dBA
och maximal ljudniva pa hogst 70 dBA under nattetid.

Ett exempel pa utformning av bullerskarmar pa fastighet 2:11 for att skapa
ljuddampade sidor visas i Bild 18, samt Bild 19 och Bild 20. I exemplet ingar tva
kortare skarmar (1,5 m) och en langre skarm (4 m). Skarmarna behdver vara 2,3 m
hdga (upp till befintlig takfot dér det finns) med utstrdckning enligt karta. | ovrigt
galler foljande.

e Sk&rmarna skall ha en ytvikt om minst 12 kg/m2.

e Skarmarna skall byggas tata, aven med hansyn till hur material aldras. Om
skarmarna till exempel byggs med traplank ar det viktigt att det utfors sa
att det inte uppstar glipor mellan plankorna i och med att dessa torkar.

e Skarmarna skall ansluta tatt mot mark och fasad

Med dessa skdarmar beréknas halften av bostadsrummen (TV-rum, vardagsrum
och kdk pa bottenplan. Pa vaningsplan 2 finns tva sovrum och ett badrum.)
uppfylla riktvardena for ljuddampad sida (55 dBA ekvivalent och 70 dBA
maximal ljudniva nattetid).
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Bild 18 visar ett forslag till atgard for att minst halften av bostadsrummen inom
fastigheten Gamla stan 2:11 far en ljudddampad sida.

3502-R1-B3
Ekvivalent ljudniva, prognos 2040,
exempel skarmningsatgard, fastighet 2:11
Fée vare fasadpunkt redovisas [judnivén som friféltsvirde fie vare vaningsplan
ovan mark,

Liudnivder redovisas aven som bullerutbredningskaria 1.5 m
Varje berdkningspunk tar hansyn till upp Uil tre reflektioner.
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Bild 19 visar ekvivalent ljudnivaer i befintligt lage efter byggnation av bullerskarmar
(siffran i nedre rad visar ljudnivan pa bottenplan).
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3502-R1-B4
Maximal ljudniva, prognos 2040,
exempel skdrmningsatgard, fastighet 2:11
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Bild 20 visar maximala ljudnivaer i befintligt 1age efter byggnation av bullerskarmar (siffran
i nedre rad visar ljudnivan pa bottenplan).

Om nya bostader ska byggas behover dessa placeras sa att fasadnivan ej
overskrider 60 dBA, eller sa att minst hélften av bostadsrummen far tillgang till
ljuddampad sida. Det innebér att nya bostadsbyggnader ej bor byggas inom omrade
med gul farg i bullerutbredningskartorna i Bild 21 for byggnad med 1 vaningsplan,
och Bild 23 for byggnad med 2 vaningsplan.

Vid placering av byggnader inom dessa ytor ska nddvandiga atgarder tas fram sa
att:

Minst halften av bostadsrummen i en bostad vara vdnda mot en sida dar 55 dBA
ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden, och 70 dBA maximal ljudniva inte
overskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden. Om den ljudniva om 70 dBA
maximal ljudniva anda 6verskrids, bor nivan dock inte 6verskridas med mer &n 10
dBA maximal ljudniva fem ganger per timme mellan kl. 06.00 och 22.00.

Byggnaderna behover aven placeras (eller kompletteras med bulleratgérd) sa att det
skapas en tillrackligt stor yta for att mojliggdra anldggning av uteplats, dar 50 dBA
ekvivalent och 70 dBA maximal ljudniva inte dverskrids.

Riktvardena for uteplats (50 dBA ekvivalent och 70 dBA maximal ljudniva)
overskrids 6ver hela omradet langs Fogdegatan. Det finns dock tillrackligt stora
ytor dar riktvardena for uteplats uppfylls pa fastigheterna innanfor. Ekvivalenta
ljudnivaer vid fasad ligger under 60 dBA for alla dessa bostader. Sammantaget
uppfylls férordningens riktvarden for samtliga bostader langs Fogdegatan utan
atgarder, dven med omradet langs Fogdegatan inkluderat.

38



Antagandehandling

Detaljplan foér Gamla stan 2:11 med flera

Om byggnader med kontor eller detaljhandel ska byggas behdver dessa placeras,
och fasaderna dimensioneras, sa att inomhusnivaerna uppfyller gallande riktvérden

enligt SS 25268:2023.

Kund: Falképings kommun
Projekt: 3502 Trafikbuller for DP Gamla star

3502-R1-B5

Ekvivalent ljudniva, prognos 2040,
utan byggnader mot Tradgéardsgatan,
1,5 m ovan mark

Ljucivaer rodeusas som bulenbroaningskarta 1,5 m ovan mark,
Varje berskningspunk tar hénsyn t upp Ul e refakt

Ekvivalent ljudniva Teckenforklaring
Laq 6BA

2 syoensa

Skala 1:300
o 25 s 10 s 20

Bild 22 visar maximal ljudniva vid ny bebyggelse, 1,5 meter ovan mark.

(({AKUSTIKVERKSTAN)))

Kund: Falkdpii
Projekt: 3502 Trafikbuller for DP Gamla sta

3502-R1-B6

Maximal ljudniva, prognos 2040,
utan mot Tradgar
1,5 m ovan mark

Ljucives redeuisas som bulerutbredsingskarta 1.5 m avan mark.
Varje berskningspunk tar hansyn tl upp il en refaktion

Maximal ljudniva Teckenférklaring

Lema dBA

e

Skala 1:300
o zs s 10 15 »

(((AKUSTIKVERKSTAN )
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Bild 23 visar ekvivalent ljudniva vid ny bebyggelse, 4,5 meter ovan mark.

[Kund: Falképings kommun
Projekt: 3502 Trafikbuller for DP Gamla stal

3502-R1-B7

Ekvivalent ljudniva, prognos 2040,
utan byggnader mot Tradgard

4,5 m ovan mark

Ljutinevaes reckovisas som bullansbrecningskaria 4,6 m ovan mark.
hansyn il ugp

[ra

Skala 1:300
025 s 10 15 20
m

(((AKUSTIKVERKSTAN)))

Abustieverhsian Konsult AB
Kinnegatan 23

53133 Lidkésmng
Tek: 0510 -911 44

Bild 24 visar maximal ljudniva vid ny bebyggelse, 4,5 meter ovan mark.
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[Kund: dpings kommun

Projekt: 3502 Trafikbuller
Gamla stan 2:11 m.fl. Falképin

3502-R1-B8
Maximal ljudniva, prognos 2040,
utan mot Tradgéa

4,5 m ovan mark

I’ 1
Warja barakningspunit tar hansyn fillUpp 1l e rafizktion,

Maximal ljudniva Teckenforklaring
Lepnan dBA

2 sygsed

Skala 1:300
a5 s 10 18 20
m
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Markféroreningar

Exploatering av omradet for bostads-, detaljhandels-, eller kontorsandamal
forvéntas inte leda till markféroreringar.

Med hénsyn till platsens forutsattningar betraffande arsenikhalter (se rubrik 2.9
Hélsa & Sakerhet/Forutsattningar/Markfdéroreningar) rekommenderas att vid en
eventuell exploatering av fastigheterna Gamla stan 2:11, 2:13 och 2:24 técka icke
hardgjorda ytor (ytor som inte tacks av byggnader, asfalt eller andra typer av
markbel&dggningar) med minst 0,30 meter ny jord, eller eventuellt schakta bort
massorna. Det foreslas ocksa att eventuell odling inom dessa ytor géras i pallkragar
ovan mark med ny jord. Om exploatdren valjer att avlagsna massorna ska de
hanteras pa ett miljomassigt korrekt satt, i enlighet med gallande lagstiftning.

Om eventuella féroreningar patraffas vid markschaktarbeten ska arbetet omedelbart
upphara och kontakt ska tas med Miljésamverkan 6stra Skaraborg (MOS).

Lukt & luftfororeningar

Genomforandet av planen paverkar inte lukt & luftforeringar pa nagot betydande
satt.
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2.10 Plankarta & planbestammelser

Bild 25 visar plankartan.

Anvandningsbestammelse for allman plats

GATA Gata.

En gata &r en allméan plats som ar avsedd bade for fordonstrafik och gang- och
cykeltrafik. En gata avgrenas fran huvudnétet och ingar i lokalnatet, har lagre
framkomlighet och ofta manga utfarter. Anvandningen Gata anvands for gator som
framst ar avsedda for trafik inom en ort eller for trafik som har sitt mal vid gatan.
Det handlar om allt ifran villagator till stadsgator.
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Anvandningsbestammelse for kvartersmark

B Bostader.

Med anvandningen Bostader avses boende med varaktig karaktar. | anvandningen
ingar vanliga bostader, fritidshus och olika typer av kategoribostader som till
exempel studentbostader och seniorbostéder. Aven gruppbostader, traningsbostader
och liknande typer av boenden som innefattar viss omsorg kan inga, om inte
vardinslaget ar for stort.

| anvandningen ingar ocksa bostadskomplement av olika slag. Bostadskomplement
kan ligga i eller i anslutning till bostaden och ar sadant som ér till for de boendes
behov. Det kan till exempel vara garage, parkering, tvattstuga, gaststuga eller
gastlagenhet, vaxthus, lekplats och miljohus for flerbostadshus.

K Kontor.

Bestammelsen har inforts for att skapa en mer flexibel plan inom centrala delar av
staden. | anvandningen Kontor ingar kontor, tjansteverksamhet och annan liknande
verksamhet som har liten eller ingen varuhantering. Avgdérande boér vara att
verksamheten inte medfdr storning av betydelse for omgivningen, till exempel att
den saknar utomhusverksamhet och har besoksverksamhet i begrénsad
utstrackning. I anvandningen ingar komplement sa som konferenslokaler och de
personalutrymmen som behovs for verksamheten.

H Detaljhandel

Bestammelsen har inforts for att skapa en mer flexibel plan inom centrala delar av
staden. Detaljhandel omfattar alla slag av kdp och forséaljning av varor och tjanster
till framfor allt privatpersoner. Forséljning av varor innefattar bade
dagligvaruhandel och séllanképshandel. Till tjanster raknas exempelvis frisér och
resebyrd. Aven service och hantverk av olika slag till exempel bank och skomakeri
ingar i anvandningen.

Marken far inte férses med byggnad.

Inom dessa omraden far ingen byggnad uppforas. Det finns flera anledningar till
det, sasom praktiska skal for att underhall av fasader eller byggarbete sker pa egen
fastighet, trafiksakerhet vid korsningar, att behalla gaturummet genom reglering av
fasadlinjer samt att skydda mot trafikbuller.

l» + r o+ s Marken far endast férses med komplementbyggnad.
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Inom dessa omraden far komplementbyggnader uppféras. Med
komplementbyggnad menas exempelvis garage, carport, forrad, gaststuga, vedbod,
vaxthus, bastu eller bathus. Komplementbyggnaden ska alltid vara ett komplement
till bostadshuset.

Egenskapsbestammelse for kvartersmark

b O - 0 ( utansfroud

Bestammelsen innebar att utfart inte far anordnas mellan kvartersmark och
allménplats dar strecket &r dragen. Bestammelserna anvands framst av
trafiksakerhetsskal ar det endast i grans mot allméanna platser som tillater trafik, till
exempel Gata och Vég, som de ar lampliga att anvéanda.

Hd&gsta nockhojd

Genom en planbestammelse om nockhdjd kan kommunen reglera hojden pa den
hogsta delen av en byggnads yttertak. Nockhdjd &r definierat som avstandet fran
den medelniva som marken har invid byggnaden, eller i planbestammelsen angivet
plan, till yttertakets hégsta del. Delar som sticker upp 6ver taket som skorstenar
och ventilationstrummor réknas inte in. Planen reglerar den hdgsta nockhgjden till
9 och 4 meter (6ver medelmarkniva runt byggnaden) for huvudbyggnader
respektive komplementbyggnader. Anledningen ar att anpassa den nya
bebyggelsen efter omradets karaktar och minska risken for omfattande skuggning
pa grannfastigheterna.

Nockhoéjd

Bild 26 visar principen for berakning av nockhojd. lllustration: Klara Falk /Boverket.

Markreservat for allmannyttiga andamal

Med bestammelser om markreservat for allmannyttiga andamal kan kommunen
reservera omraden for att ge utrymme for ett visst allmannyttigt &ndamal. 1 lagen
anvands begreppet allmant &ndamal med innebdrden att det ar allmannyttiga
andamal som ska tillgodoses. Det utesluter inte att verksamheten bedrivs av
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enskilda eller offentligt 4gda bolag, det vill sdga att ocksa privata aktorer har
mojlighet att tillgodose samhallsnyttiga behov pa dessa omraden. Ett markreservat
for allmannyttiga andamal begransar anvandningen av omradet. Kommunen far till
exempel inte lamna bygglov for en atgard som hindrar att det bildas en rattighet pa
ett omrade med markreservat. Planbestammelsen begréansar pa sa vis
fastighetsagarens mojlighet att anvanda marken.

Planen har infort denna bestammelse eftersom delar av Skanovas teleledningar
stracker sig inom de ytor som har planlagts som kvartersmark. (se Bild 31, under
rubriken 4.1 Organisatoriska fragor).

Bild 27 visar de ytor som markreservat for underjordiska ledningar galler (markerade i
rott).

Placering

Kommunen kan i en detaljplan bestdmma placering av byggnadsverk och tomter.
Med planbestammelser om placering kan kommunen pa kvartersmark reglera
byggnadsverks placering, antingen som lage pa tomten eller i forhallande till
grannfastigheter, gata eller omgivning.

Planen bedémer ett avstand pa minst 3 meter fran fastighetsgrans som lampligt for
placering av huvudbyggnader. Bestammelsen géller avstand till fastighetsgranser
mot kvartersmark, det vill sdga andra bostadsfastigheter, och inte mot allmén plats
(gatumark). Detta ar framst med tanke pa de befintliga byggnaderna och aven
skuggning och insyn. Daremot finns det redan ett antal befintliga
komplementbyggnader inom planomradet och hela kvarteret som har byggts med
placering pa fastighetsgranserna. For att anpassa eventuella nya bebyggelser efter
omradets karaktar har planen medgett att komplementbyggnader kan placeras
narmare an 3 meter fran fastighetsgranser, till och med pa fastighetsgranser. Detta
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galler oavsett om komplementbyggnaderna ar fristdende eller sasmmanbyggda med
bostadsdelar. Servitut kan behéva bildas pa grannfastigheter i syfte att skota
fasader pa komplementbyggnader.

Skydd mot stérningar

Med bestammelser om skydd mot stérning kan kommunen pa kvartersmark reglera
mojligheten att utfora skyddsatgarder for att motverka markfororeningar, olyckor,
oversvamning och erosion. Aven skyddsétgarder for att motverka storningar fran
omgivningen kan regleras. Syftet med dessa bestammelser &r att med detaljplanen
skapa forutsattningar for att den angivna markanvandningen och lokaliseringen av
bebyggelse och byggnadsverk inom planomradet blir lamplig.

| detta planarbete har tva risker for manniskors halsa och sakerhet identifierats: risk
for 6versvamning inom fastigheten Gamla stan 2:11 och risk for hdga bullernivaer
fran trafik pa angransande gator (se rubriken 2.9 Halsa och sékerhet). For att
motverka dessa risker har planen infort tva skyddsbestammelser. Den ena reglerar
den lagsta golvnivan for entréplan inom delar av fastigheten 2:11, dar det finns en
lag punkt. Den lagsta golvnivan har reglerats till +231,1 meter éver angivet
nollplan. Dock kan byggnaden utforas med kéllare. Den andra bestammelsen
reglerar kravet pa utformning av bostader om sadana skulle placeras inom omradet
som &r utsatt for bullernivaer hogre an riktvarden.

Takvinkel

Denna bestammelse reglerar den lagsta respektive den hdgsta takvinkeln i olika
utféranden av tak. Syftet med bestdmmelsen ar att anpassa nya bebyggelser efter
kvarterets karaktar.

Utformning

Med bestammelser om utformning kan kommunen pa kvartersmark reglera form,
farg och material pa byggnadsverk. Kommunen kan dven reglera
fasadutsmyckningar och typer av byggnadsverk. Genom denna bestammelse har
planen reglerat att tak Gver bade huvudbyggnader och komplementbyggnader ska
utféras som sadeltak, valmat tak eller mansardtak. Detta gors for att anpassa ny
bebyggelse efter omgivningen samt minska risken for omfattande skuggning pa
grannfastigheter genom att bygga med den hdgsta nockhdjden med en lag
taklutning.

Utférande

Med bestdmmelser om utférande kan kommunen reglera olika former av
byggnadsteknik pa kvartersmark. Det ar aven mojligt att reglera tekniskt utférande
av marken om det behdvs for att bebyggelsen ska kunna uppforas. Det kan till
exempel vara regleringar av en lamplig schaktningsniva eller att en viss del av
marken ska vara genomslapplig.
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Genom denna bestammelse vill planen bade sakerstélla att en viss mangd gronska
bevaras inom fastigheterna och méjliggora lokal infiltration av dagvatten.

Utnyttjandegrad

Bruttoarea ar den matvarda arean av en vaning, vaningsplan eller ett entresolplan.
Man réknar alltsa in alla vaningar och vaningsplan i en byggnad, dven kallare.
Bruttoarean begréansas av byggnadens yttervaggar eller entresolplanets framkant.
Planen har reglerat byggratten med bruttoarean for att bade ge flexibilitet till
framtida byggnationer och minska risken for omfattande skuggning pa
grannfastigheter. Att reglera byggratten genom bruttoarea gor att en byggnad tar
mindre yta pa marken om den byggs i flera vaningar och vice versa.

Den storsta tillatna bruttoarean per byggnad ar 400 kvadratmeter. Byggnaden kan
besta av flera bostadsdelar med sammanbyggda komplementbyggnader, till
exempel garage, carport och forrad. Parhus &r ett exempel pa en sadan bebyggelse.
Anledning till denna bestammelse ar att undvika byggnation av en stor langdragen
byggnad i ett scenario nér samtliga fastigheterna Gamla stan 2:11, 2:13 och 2:24
regleras till en enda fastighet. Idag har samtliga hus inom dessa fastigheter en
bruttoarea pa mindre &n 400 kvadratmeter vardera.

06m

Bruttoarea

Bild 28 visar grundregel fér berédkning av Bruttoarea (Bild fran Ange kommuns hemsida).

Byggnadsarea &r den area en byggnad upptar pa marken inklusive utkragande
byggnadsdelar som i hdg grad paverkar anvandbarheten av underliggande mark.
Med utkragande byggnadsdel menas taksprang (som ar stérre &n 50 cm),
balkonger, bursprak, skarmtak och sa vidare.
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Planen har infort byggnadsarea for att begransa den totala byggratten inom varje
fastighet till hogst 30 procent av fastighetsarean. Detta underlattar kontrollen vid
eventuella bygglovsarenden, sarskilt for de befintliga byggnaderna. Husen inom
fastigheterna Gamla stan 2:11, 2:13 och 2:24 dr relativt gamla, och det saknas
kompletta ritningar for alla hus, vilket forsvarar berdkningen av den befintliga
bruttoarean vid bygglovsprévning. Dessa fastigheter och angrénsande fastigheter i
norr har byggnadsareor som utgor cirka 21 till 29 procent av respektive
fastighetsarea.

Byggnadsarea - BYA

Bild 29 visar grundregel fér berdkning av Byggnadsarea (Bild frdn Oster&ker kommuns
hemsida).

Genomforandetid

Genomforandetiden anger den tidsrymd inom vilken en detaljplan &r tankt att
genomforas och ska bestammas till mellan fem och femton ar. Innan
genomforandetiden har gatt ut far planen inte andras, ersattas eller upphéavas mot
berorda fastighetséagares vilja. Genomforandetiden raknas fran den dag da planen
far laga kraft eller fran en senare tidpunkt, som i sa fall anges i planen.

Fastighetségarna har under planens genomforandetid en garanterad byggrétt i
enlighet med planen. Om planen ersatts med en ny, andras eller upphévs under
genomfdrandetiden har fastighetségarna ratt till ersattning av kommunen for den
skada som uppkommer for dem.
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3. Konsekvenser

3.1 Undersokning av miljopaverkan

Om genomfdrandet av detaljplanen kan antas fa en betydande miljopaverkan ska
miljokonsekvenserna redovisas i en sarskild miljokonsekvensbeskrivning, i
enlighet med 4 kap. 34 § plan- och bygglagen och 6 kap. 11-12 § miljobalken. For
att kunna ta stallning till om planen medfor en betydande miljopaverkan gors en sa
kallad undersokning av miljopaverkan (se bilaga). Baserat pa undersokningen av
miljopaverkan som finns bifogad planhandlingarna, &r slutsatsen att ett
genomforande av planen inte kan antas medfora en betydande miljopaverkan.
Dérfor behdver ingen Miljokonsekvensbeskrivning uppréattas. Lansstyrelsen i
Véstra Gotaland framfor i sitt yttrande, daterat den 28 februari 2024, att de delar
kommunens bedémning.

3.2 Miljokvalitetsnormer

Luftkvalitet

Risken for éverskridande av miljokvalitetsnormerna for luftkvalitén i Falkdpings
kommun bedéms som lag. Métningar av luftkvaliteten i Falkoping visar att
kvaveoxidhalterna &r laga och att det inte finns omraden med 6verskridande av
miljokvalitetsnormer for luft.

Ett genomforande av planen forvantas inte paverka luftkvaliteten pa nagot
betydande sétt.

Ytvattenkvalitet
Dagvatten fran omradet kommer att rinna till Lidan.

Enligt VISS (Vatteninformationssystem Sverige) har Lidan en mattlig ekologisk
status men uppnar ej en god kemisk status. For Lidan- Tovarp till Falképing, finns
ett forbattringsbehov pa 174 kg kvave och 31 kg fosfor per ar som géller dagvatten.

Med tanke pa planomradets omfattning samt de foreslagna markanvandningarna
bedoms det att planen inte medfor nagon storre forandring nar det géller
fororeningar jamfort med idag. Darfor bedoms planens paverkan pa dessa
vattenforekomster som minimal.

Grundvattenkvalitet

Omradet omfattas av tva grundvattenforekomster: Falkdpings Kalksten och
Falkoping-Skovde. Bada vattenférekomsterna har god kemisk och kvantitativ
status.

Omradet har anvants som bostadsomrade i flera decennier. Planens syfte med
bostad samt kontor och detaljhandel bedéms inte medféra nadgon betydande
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paverkan pa kvalitet av grundvattnet. Hardgoringsgraden bidrar till att vatten
fortsatt kommer infiltreras lokalt och inte paverka tillflédet till grundvattnet.

Samtliga hus ar/kommer att vara anslutna till kommunala spillvattenledningar. Det
innebar att avlopp fran fastigheterna kommer att ledas till kommunala reningsverk
och inte hamnar i grundvattenforekomsten.

3.3 Riksintressen

Ett riksintresse ar ett statligt utpekat omrade eller funktion som ska skyddas mot
pataglig skada eller patagligt forsvarande.

Kulturmiljovard

Generellt ligger hela Falképings tatort inom Riksintresse for Kulturmiljovard:
Kambrosiluromradet.

Med hansyn till motivering samt uttryck for riksintresse for kulturmiljovarden [R
100] inom Falkdpings kommun, bedéms det inte att genomférandet av planen
paverkar riksintresset pa ett betydande satt. Daremot har planen, genom sina
bestammelser angaende hojder, takutformning och exploateringsgrad, anpassat
eventuell ny bebyggelse till omgivningen.

Totalforsvar

Det foreslagna planomradet omfattas inte av MSA-omrade. Planomradet ligger
inom paverkans-omrade for vaderradar. Planen tillater inte bebyggelse hogre an 45
m.

Definitionen av vad ett flyghinder ar aterfinns i Luftfartslagen: Utanfor
sammanhallen bebyggelse utgor alla objekt med en totalhjd Gver 20 meter Gver
marken flyghinder. Inom sammanhallen bebyggelse utgor alla objekt med en
totalhdjd over 45 meter 6ver marken flyghinder.
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4. Planens genomforande

4.1 Organisatoriska fragor

Tidplan

Samrad: 29 augusti till 20 september 2024.

Granskning: Fjarde kvartalet 2024. Tidplanen ar preliminar.

Antagande: Fjarde kvartalet 2024. Tidplanen ar preliminar.

Genomforandetid

Genomforandetiden for detaljplanen ar fem ar fran det datumet da planen fatt laga
kraft. Den valda genomforandetiden ger en skalig tid for att exploatera omradet.

Under genomforandetiden har fastighetsagare en garanterad rétt att efter ansokan
om bygglov fa bygga i enlighet med planen. Efter genomférandetidens slut &r
fastighetsagaren inte langre garanterad byggratt. Kommunen kan da andra eller
upphéva planen.

Ansvarsfordelning

Ansvarstagare Ansvarsomrade

Falkopings kommun e Utbyggnad och underhall av allmén
plats.

e VA, utbyggnad och drift

Falbygdens Energi Nat AB

Elforsorjning

Sol6r Bioenergi i Falképing AB e  Fjarrvarmeforsorjning
e Fibernat

Skanova o Tele
[ ]

Initierar och bekostar

fastighetsbildningsatgarder

e Initierar och bekostar
lantméteriforrattning for eventuellt
servitut och nyttjanderattsavtal

e Initierar och bekostar eventuell flytt
av ledningar

e Initierar och bekostar flytt av staket,

trad, hack med flera till nya

fastighetsgranser.

Fastighetségare

Huvudmannaskap

Kommunen &r huvudman for allmén plats. Det innebar att kommunen ansvarar for
utbyggnad samt framtida drift och underhall av allméan plats inom planomradet.
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Avtal

Planen mgjliggor att delar av den kommunala fastigheten Gamla stan 2:26 kan
forséljas och regleras till bostadsfastigheter, enligt Bild 33. Det innebar att de
befintliga tradgardarna behdver flyttas till de nya fastighetsgranserna.

Idag géller en benefik nyttjanderatt som belastar Gamla stan 2:26 inom norra delen
av planomradet till forman for fastigheten Hattmakaren 1 (se Bild 30). Denna
rattighet ska upphévas.

| dvrigt finns det inga flera uppréattade rattigheter inom planomradet.

HATTMAKAREN

Bild 30 visar benefik nyttjanderatt inom planomradet

Delar av Skanovas teleledningar stracker sig inom omradet som &r avsett for
kvartersmark, se Bild 31. Planen har reserverat mark for att eventuella
ledningsratter ska kunna bildas inom dessa omraden. Alternativt kan
fastighetséagare, i samrad med ledningshavaren, ansoka om flytt av ledningar.
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Bild 31 visar delar av Skanovas teleledningar (markerade i gront) som stracker sig inom
kvartersmark. Planomradet har markerats med rott. Den gulfargade ytan visar
omfattningen av kvartersmark for bostadsandamal.

Idag stracker sig béade fiber- och vattenledning till fastigheten Gamla stan 2:13 fran
fastigheten Sdmskmakaren 3 i norr. Det finns idag ett avtal mellan Falbygdens
Energi och fastigheten Sdmskmakaren avseende fiberledningar. Ett servitut har
ocksa bildats for vattenledningar. Ovriga fastigheter har sina anslutningar till
samtliga ledningar direkt genom allménna platser.

Bild 32 visar fiber- (gron) samt vattenledning (bla) till fastigheten Gamla stan 2:13.

Etappindelning
Ingen etappindelning &r aktuell i detta planarbete.
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Antagandehandling
Detaljplan foér Gamla stan 2:11 med flera

4.2 Fastighetsfragor

Fastighetskonsekvenser

Fastighet/Servitut/Ledningsratt
Fastigheten Gamla stan 2:26

Forandringar & konsekvenser
Planen mojliggor for att delar av
fastigheten Gamla stan 2:26 kan
forséljas och regleras till fastigheterna:

- Hattmakaren 1

- Hjulmakaren 1

- Hjulmakaren 7

- Hjulmakaren 6

- Sadelmakaren 1

- Sadelmakaren 2

- Sadelmakaren 4

- Samskmakaren 1

- Gamlastan 2:11

Benefik nyttjanderétt for fastigheten
Hattmakaren 1 som belastar Gamla
stan 2:26 upphavs.

Ledningsrétt for underjordiska
ledningar kan behdva bildas inom delar
av fastigheterna Hjulmakaren 7 och
Hjulmakaren 1, efter att delar av
fastigheten Gamla Stan 2:26 har
reglerats till dessa fastigheter.

Planen tillater att
komplementbyggnader placeras néra
fastighetsgranser, aven i
fastighetsgranserna. Servitut for att
kunna underhalla dessa byggnader kan
behova bildas pa grannfastigheter.
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Antagandehandling
Detaljplan foér Gamla stan 2:11 med flera

Bild 33 visar omfattning av ytor inom den kommunala fastigheten Gamla stan 2:26
(markerade i blatt) som kan regleras till de 6vriga bostadsfastigheterna (markerade i gult).

4.3 Ekonomiska fragor

Inlésen & ersattning

Inldsen av allman plats ar inte aktuell eftersom Falkdpings kommun dger all mark
inom planomradet. Fastighetsagarna har méjlighet att utoka sina fastigheter i och
med detaljplanen.

Exploateringskalkyl

Kommunens kostnader for en detaljplan utgdrs av kostnader for planlaggning samt
for utbyggnad, aterstallande och framtida drift for allman plats. Kommunala
kostnader som kommer att uppsta i samband med planens genomférande:

Utgifter
Det blir inga utokade kostnader jamfért med nuvarande plan, eftersom aven
nuvarande plan tillater anlaggning av gang- och cykelvag inom omradet éster om

55



Antagandehandling
Detaljplan foér Gamla stan 2:11 med flera

Fogdegatan. Kostnaden for att bygga gang- och cykelbanan &r 2 700 000 kr
(Fogdegatan och Tradgardsgatan).

Intakter
Kommunens intékter till f6ljd av detta planarbete bestar av foljande:

Forsaljning av mark langs Fogdegatan pa ca 260 000 kr.
Forsaljning av smahustomterna: Gamla stan 2:11, 2:13 och 2:24 pa ca 8 650 000
kr.

Driftskostnader

Driftkostnaderna bestar av kommunala kostnader som kommer att uppsta
fortlopande varje ar for skotsel och underhall av de allmanna platserna i planen.

Jamfort med idag minskar driften nar delar av allméanna platser regleras till privata
fastigheter. Driftskostnaden for gang- och cykelvag blir 21120 kr/ar for Fogdegatan
och 2 100 kr/ar for snutten utmed Tradgardsgatan med ett nyckeltal 24kr/m2
(inklusive belysning).

Slutsats

Kalkylen visar att kommunens utgifter for omradet inte Gverstiger de intakter som
kan forvéntas.

Avgifter

Planavgift, dvs. kostnad for framtagandet av detaljplanen, tas ut i samband med
bygglov. Detta géller endast fastigheterna Gamla stan 2:11, 2:13 och 2:24.

Vid ansokan om bygglov far sékande betala avgift for bygglov, nybyggnadskarta
och utstakning.

Kommunens kostnader for utbyggnad av det allménna Va-natet finansieras genom
att anslutningsavgift (anlaggningsavgift) tas ut fran den som behdver ansluta sig.
Anslutningsavgift (anlaggningsavgift) for vatten och avlopp tas ut enligt géllande
taxa nér avgiftsskyldighet intrader.

Eventuell flytt av befintliga ledningar ska bekostas av fastighetsagaren/exploatéren
om ledningségaren och fastighetségaren/exploatdren inte kommer éverens om
nagot annat.
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