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Detaljplan for Ejdern 17 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 gallande hur hog
och stor bebyggelsen kan tillatas vara. Daremot far inte planen
reglera mer an nédvandigt. Genom detaljplaneprocessen prévas
platsens lamplighet for andamalet genom olika avvagningar.
Samtidigt ar det en demokratisk process dar berdrda ges tillfalle att
yttra sig. En detaljplan bestar av en plankarta med tillhérande
planbeskrivning och eventuella bilagor.

Handlingar
Handlingar som ingar i detaljplanen:

Plankarta

Planbeskrivning

Undersdkning av betydande miljopaverkan
o Lansstyrelsens yttrande

Riskutredning Mdsseberg 50:25 (Cowi, 2020)

Skuggstudie, 2024

Utdrag ur kulturmiljoutredningen — Ranliden
(WSP,2016)

Bullerutredning detaljplan for Ejdern 17 m.fl.
(Akustikverkstan, 2025)




Lagakrafthandling
Detaljplan for Ejdern 17 med flera

Justeringar

Efter samradet kommer de revideringar som gjorts att beskrivas

under denna rubrik.

I Plankarta:

Reglering kring dndrad lovplikt har tagits bort.
Bestaimmelse O har redigerats.

Reglering kring takvinkel har tagits bort.

Reglering kring utformning av balkong har tagits bort.
Reglering kring utférande av fasad har tagits bort.
Reglering kring utférande av takmaterial har tagits bort.

I planbeskrivningen:

Planbeskrivningen har kompletterats med text om antagande av detaljplan
”Om forslagen detaljplan antas och far laga kraft upphdr tidigare detaljplan
att gilla inom planomradet, men fortsétter att gilla som tidigare utanfor det
nu aktuella planomradet.”

Avsnittet bebyggelse under planforslag & konsekvenser har text om stads-
& landskapsbild vad géller materialval kring utférandet av tak, fasad och
balkong tagits bort.

Avsnittet buller under forutséttningar har text kompletterats kring buller.
Planbeskrivningen har kompletterats med text kring buller under avsnittet
planforslag & konsekvenser, hélsa & sékerhet.

Under avsnittet plankarta & planbestimmelser har text kring dndrad
lovplikt tagits bort.

Under avsnittet plankarta & planbestimmelser har text kring bestimmelsen
O redigerats fran "Marken fér endast forses med balkong eller uteplats”
till "Marken féar endast férses med balkong”.

Under avsnittet plankarta & planbestimmelser har text kring takvinkel
tagits bort.

Under avsnittet plankarta & planbestimmelser har text kring utformning av
balkong tagits bort.

Under avsnittet plankarta & planbestimmelser har text kring utférande av
fasad och tak tagits bort.

Under avsnittet organisatoriska fragor har ansvarsfordelning och avtal
justerats.

Avsnittet fastighetskonsekvenser har omrade 1 som tidigare fanns pé figur
22(nuvarande figur 26) tagits bort.
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Justeringar

Efter granskning kommer de revideringar som gjorts att beskrivas

under denna rubrik.

Granskning

I plankarta:

Bestdmmelse "Nytillkomna bostider om hogst 35 kvadratmeter ska
utformas sé att minst hélften av bostadsrummen &r vinda mot ljudddmpad
sida om den ekvivalenta ljudnivén dverstiger 65 dBA vid byggnadens
fasad” har tagits bort.

Bestaimmelse om ”Nytillkomna bostdder som ar storre dn 35 kvadratmeter
ska utformas sa att minst hélften av bostadsrummen &r véinda mot
ljudddmpad sida om den ekvivalenta ljudnivén overstiger 60 dBA vid
byggnadens fasad” har tagits bort.

Bestdmmelse om ” Nytillkomna bostéder ska ha tillgang till minst en
uteplats anordnad pa ljuddédmpad sida” har dndrats till ”Nytillkomna och
ombyggda bostider ska ha tillgéng till minst en uteplats anordnad pa
ljudddmpad sida”.

I planbeskrivning:

En bullerutredning har arbetats fram for planomradet darfor har avsnittet
buller hélsa & sdkerhet justerats med ny text.

Under avsnittet Plankarta & planbestimmelser har bestimmelse om
”Nytillkomna bostdder som &r storre dn 35 kvadratmeter ska utformas sa
att minst hélften av bostadsrummen 4r vinda mot ljudddmpad sida om den
ekvivalenta ljudnivan &verstiger 60 dBA vid byggnadens fasad” tagits bort.
Under avsnittet plankarta & planbestimmelser har bestimmelse om
”Nytillkomna bostdder som &r storre dn 35 kvadratmeter ska utformas sa
att minst hélften av bostadsrummen dr vinda mot ljudddmpad sida om den
ekvivalenta ljudnivan 6verstiger 60 dBA vid byggnadens fasad” har tagits
bort.

Under avsnittet Plankarta & planbestimmelser har bestimmelse om ”
Nytillkomna bostéder ska ha tillgang till minst en uteplats anordnad pa
ljuddémpad sida” &ndrats till "Nytillkomna och ombyggda bostéder ska ha
tillgang till minst en uteplats anordnad pa ljudddmpad sida”.

Avsnittet fastighetskonsekvenser har redigerats med ny text gillande
fastigheten Mdsseberg 50:25.

Tidigare text om exploateringsavtal under avsnittet ansvarsfordelning har
tagits bort.
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1. Bakgrund, syfte & huvuddrag

1.1 Bakgrund

Den 12 december 2022, § 152, gav byggnadsndmnden i uppdrag till

stadsbyggnadsavdelningen att ta fram en ny detaljplan for fastigheterna Ejdern 17

och 21.

Detta dokument ar en beskrivning av forslaget till den nya detaljplanen. Forslaget

var utstéllt for samrad fran den 2

2025, och under denna

period kunde synpunkter ldmnas pa forslaget. Forslaget har reviderats efter

juni

till den 23 j

juni

an den 26 september

inkomna synpunkter och var dérfor utstéllt for granskning fr

till 10 oktober 2025.

Figur 1 visar en 6versiktlig bild av planomradet inom Falk6pings tatort.
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1.2 Syfte & huvuddrag

Syftet med detaljplanen ar att utka byggritten pa fastigheterna med fortsatt
anvandning for bostdder samt mdjliggoéra uppforandet av balkonger péd de befintliga
byggnaderna inom planomradet. Planen mojliggor dven for att delar av fastigheten
Ejdern 17 kan fortsétta anvdndas som uthyrda garage och forrad for externa
aktorer, utover hyresgaster.

Huvuddragen innebér att den géllande stadsplanen fran 1932 upphédvs och ersitts
med den aktuella planen. Den nya planen medger en storre byggritt genom att ta
bort bestimmelsen fran den tidigare stadsplanen, som endast tillater uppforandet av
komplementbyggnader pa storre delar av innergarden. Planen kommer att gora det
befintliga bostadshuset och komplementbyggnaden langs Banérgatan pa
fastigheten Ejdern 21 planenliga. Den mojliggor dven byggnation av nya balkonger
i soderldge pa de befintliga husen inom planomréadet som ligger ndrmast gator. For
fastigheten Ejdern 17 mojliggdrs detta genom att delar av den kommunala
fastigheten Mdsseberg 50:25 regleras till fastigheten Ejdern 17.

1.3 Planforfarande

Arbetet med detaljplanen f6ljer standardforfarandet, enligt plan- och bygglagen
(SFS 2010:900).

Standardférfarande

) Gransknings®

figur 2 visar detaljplaneprocessen enligt standardforfarande.

1.4 Plandata

Lage

Planomradet ligger i stadsdelen Ranliden i véstra sidan av Véstra stambanan.
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Figur 3 visar ett flygfoto av planomradet. Planomradet har markerats med vit linje.

Areal

Planomrédet omfattar cirka 4 446 kvadratmeter.

Markagoforhallanden

Planomradet omfattar fastigheterna Ejdern 17 och 21 och delar av fastigheten
Mosseberg 50:25. Fastigheterna Ejdern 17 och 21 ar privatdgda och Mdsseberg
50:25 dgs av kommunen.

Befintlig plansituation

Oversiktsplan

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

I 6versiktsplanen ar hela planomréadet utpekat som *Tétort’. Markanvédndning inom
tatort definieras av oversiktsplanen allt fran bostider, kontor, handel, gator, parker,

fritidsanldggningar, skolor och éldrevérd. Kortfattat innefattar begreppet titort alla

slags anvindningar som &r forenliga med bostider.

Dessutom har bebyggelsen inom planomréadet beskrivits av dversiktsplanen som
’Kérna’. ”Kérna” omfattar ett mangfunktionellt omrade som har stor betydelse for
kommunens utveckling.
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markerat i gult.

Detaljplan

Det foreslagna planomradet omfattas av Stadsplan for del av Falkopings stad,
antagen &r 1932. Enligt den géllande stadsplanen far marken inom planomradet
anvéndas for ”Fristdende eller tva och tvda med varandra sammankopplade
bostadshus med hogst tvd vdaningar jamte till en tredjedel inrvedd vind samt inredda
for hogst fem familjer.”

Ytorna runt kvarteret mot gatan i norr dr markerade med prickmark som '‘Omrdde
som icke far bebyggas', och innergérden &r avsedd for uppforande av 'Uthus', med
beteckningen korsmark.

Idag stér ett tvavaningshus inom fastigheten Ejdern 21 pa innergarden, pé
korsmark, samt en komplementbyggnad pé prickmark ldngs med gatan i norr, se
figur 3 och figur 5.

Om forslagen detaljplan antas och far laga kraft upphor tidigare detaljplan att gélla
inom planomradet, men fortsitter att gélla som tidigare utanfor det nu aktuella
planomradet.
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Figur 5 visar planomradet pa den géllande stadsplanen. Planomradet ar markerat i vit.
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2. Forutsattningar, planforslag &
konsekvenser

2.1 Sammanfattning av planforslaget

Figur 6 visar forslag vid ett mojligt genomforande.

P4 fastigheten Ejdern 17 finns det idag ett flerbostadshus samt en byggnad for
garage/forrad. Pa fastigheten Ejdern 21 finns idag tre flerbostadshus, dessa
bostider &r i bruk och uthyrda.

Syftet med detaljplanen r att utdka byggrétten pa fastigheterna med fortsatt
anvandning for bostider samt mdjliggéra uppforandet av balkonger pa de befintliga
byggnaderna inom planomradet. Planen mojliggor dven for att delar av fastigheten
Ejdern 17 kan fortsédtta anvéndas som uthyrda garage och forrad for externa
aktorer, utover hyresgaster.

11
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For att mojliggora byggnation av balkonger i soderldge pa den befintliga
byggnaden inom fastigheten Ejdern 17 har planen utdkat kvartersmarken mot soder
och gett fastighetsidgarna langs Dobelnsgatan mojlighet att kdpa kommunal mark.
Ytorna far dock endast anvéindas for byggnation av balkonger.

2.2 Bebyggelse

Forutsattningar

Kulturmiljévarden

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

Kulturhistorisk region kring de véstgdtska platabergen vars breda innehall speglar
vésentliga skeden 1 landets agrara och forindustriella landsbygdshistoria fran
jordbrukande stenélderskulturer till 1700- och 1800-talets agrara revolution, och
déir gynnsamma naturgeografiska forhallanden bidragit till en landskapsutveckling
av rent kontinentala méitt, exempelvis ovanligt stora byar. Detta utgjorde ocksa
basen for en medeltida stadsbildning vars fortsatta utveckling priglades av
jarnvégens tillkomst. Omradet, som har sin tyngdpunkt pa Falbygden, har mycket
hoga pedagogiska och vetenskapliga viarden som genom landskapets 6ppenhet och
speciella topografiska egenskaper tydligt kan avlésas.

Nér det géller uttryck for riksintresset inom Falkopings titort star det att:
Falkopings stad, med tva stadskérnor, dels den medeltida staden med delvis bevarat
gatundt och medeltida kyrka, dels stationssamhillet vid Ranten ett par kilometer
norrut.

Planomrédet har ocks& markerats pd kommunens Oversiktsplan som ett omrade
med ’Regionalt bevarandevirde’. Oversiktsplanen beskriver ett sdidant omrade dir
hénsyn ska tas till de kulturhistoriska virdena. Om mgjligt bor de kulturhistoriska
elementen inkorporeras i nya bebyggelseomraden och miljoer. Inom dessa omraden
finns en viss risk att riksintresset for kulturmiljon kan patagligt skadas. Vid
planldggning och bygglovgivning i dessa miljoer bor kulturmiljon studeras.”

Stads- & landskapsbild

Planomradet &r en del av stadsdelen Ranliden. Den oversiktliga
kulturmiljéutredningen, som utgor underlag for kommunens 6versiktsplan,
beskriver stadsdelen bland annat som: “Enhetligt sekelskiftesomrade kring Rantens
torg. Blandad bebyggelse, dock mestadels villor, fran 1920-60-talen (véster om
Scheelegatan).

Stadsdelen Ranliden dr mycket langstrackt langs jarnvagssparets viastra sida. Detta
medfor sammantaget en blandad bebyggelse med olika alder och uttryck. En
uppdelning som kan goras dr nordost/sydvast om Scheelegatan.”

12
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Planomradet ligger nordvist om Scheelegatan. Omradet beskrivs i utredningen pa
foljande satt:

”Nordost om Scheelegatan ar kvartersmonstret till stor del identiskt med 1876 ars
stadsplan. Bebyggelsen ar uppford vid sekelskiftet och under efterfoljande
decennier. Undantag dr kring Danska végen och Nils Ericsonsgatan dér flera
flerbostadshus tillkommit senare. Sammantaget har bebyggelsen en enhetlig
karaktdr dér husen oftast dri 1 4 - 2 %2 véningar.”

Utredningen foreslar foljande stdllningstagande, samt forslag pé atgérd:
”Forhallningssitt:

- Karaktirsdragen i 1800-talets stadsplan med kvartersstruktur, bebyggelse
och tomtavgransningar bibehalls. Detta inkluderar tradgardar, luftighet
mellan husen, hickar och planteringar, staket samt gatornas bredd.

- Villor med omsorgsfullt utformade detaljer virnas.

- Uthus bor fa sté kvar da de starkt bidrar till omradets karaktar.

- De ljusa och ddmpade fargtonerna dr mycket karaktéristiska for bebyggelse
av denna typ och det dr onskvért att halla sig till denna fargskala. Vissa hus
ar aven férgsatta enligt nationalromantiska ideal.

Stillningstagande:

Virdeklass B, regionalt bevarandevirde. Vélbevarad struktur i sin helhet av 1800-
talets och tidiga 1900-talets stadsplanering som &r en viktig del av riksintresset.
Forvanskning &r relativt vanlig i omrédet och vérdet bedoms darfor till B. Pa
byggnads- och kvartersniva finns nationella bevarandevérden, bland annat langs
Torstensongatan och Rantens torg i anslutning till sparomradet.”

Ingen byggnad inom planomradet har enligt utredningen bedémts som
bevarandevérde, vilket framgar av figur 7.

13
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ety 2

Figur 7 visar stadsdelen Ranliden, dar planomradet &r markerat med en ring. Prickarna pa
bilden representerar byggnader med ett bevarandevarde. Inga byggnader inom
planomradet har sadant bevarandevarde.

Bebyggelsen inom planomrddet:

Det finns ett antal befintliga byggnader inom planomradet, i form av bade
bostadshus och komplementbyggnader, se figur 8.

~

AN y

Figur 8 visar de befintliga byggnaderna inom fastigheterna.

14
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Bostadsbyggnaden pa fastigheten Ejdern 17 uppfordes 1929 och bestar av 6
lagenheter (se figur 8). P& fastigheten finns &ven en stérre komplementbyggnad
som inrymmer garage och forrdd. Garagen och forrdden anvénds bade av
hyresgéster och hyrs ut till externa aktorer (figur 10). Fastigheten har dven en
mindre byggnad som i dagsldget anvénds som ett lokalkontor av hyresvarden for
lokala méten (figur 11).

.“‘ : = 7
L ———r | iw’z‘*\;L‘:‘i g e

Figur 9 visar det befintliga flerbostadshuset (nr 1 i figur 8) inom fastigheten Ejdern 17.

15
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Figur 10 visar komplementbyggnaden (nr 2 i figur 8) inom fastigheten Ejdern 17.

. e &

Figur 11 visar kontorsbyggnaden (nr 3 i figur 8) inom fastigheten Ejdern 17.

Inom fastigheten Ejdern 21 finns tvé bostadshus och tva komplementbyggnader.
Huset ldngs Banérgatan (nr 5 i figur 8) uppfordes 1930 och innehaller 6 ldgenheter
(figur 12) Bostadshuset i den sddra delen av fastigheten (nr 4 i figur 8) byggdes
1990 och har 8 ldgenheter (figur 13). De tvéa 6vriga byggnaderna innehaller garage,
tvattstuga och forrad (nr 6 och 7 i figur 8). Se figur 14 och figur 15.

16
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Figur 12 visar bostadshuset langs med Banérgatan.

17
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Figur 14 komplementbyggnaden inom fastigheten Ejdern 21.

18
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T

Figur 15 visar komplementbyggnaden inom fastigheten Ejdern 21.

Skyddsrum

Inom planomradet finns inga skyddsrum. Det finns dock tvé skyddsrum inom
grannfastigheterna Ejdern 6 och Ejdern 14.

Planforslag & konsekvenser

Kulturmiljévarden

Planomradet utgor en relativt liten del av det geografiska omrade som omfattas av
riksintresset for kulturmiljovarden. Med hinsyn till de aspekter som har
identifierats som uttryck for riksintresset inom Falkopings tétort och de foreslagna
planbestdmmelserna beddms planen inte medfora ndgon pataglig skada pa
riksintresset.

Stads- & landskapsbild

Med hénsyn till de viktiga karaktarsdrag som identifierats i den genomforda
kulturmiljéutredningen har planen anpassats for att bade bevara de befintliga
kulturhistoriska virden i omrédet och skapa en flexibel plan som kan hantera
framtida exploateringar inom planomrédet.

Planen har i forsta hand reglerat husens placering inom omradet for att bevara

kvarterets och bebyggelsestrukturens karaktér, som utredningen lyft fram som ett
viktigt sérdrag.

Skyddsrum
Byggnation av skyddsrum ér inte aktuellt.
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Placering

En punkt som har angetts som ett viktigt forhéllningssatt i den genomférda
kulturmiljoutredningen ar att: Karaktdrsdragen i 1800-talets stadsplan med
kvartersstruktur, bebyggelse och tomtavgrinsningar bibehdlls. Detta inkluderar

tradgdrdar, luftighet mellan husen, hdckar och planteringar, staket samt gatornas
bredd.

For att behalla kvartersstrukturen och skapa en luftigare innergérd har planen
reglerat att huvudbyggnad inom varje fastighet ska placeras med langsidan langs
fastighetsgransen, pa ett avstdnd som gor att byggnaden hamnar i ndstan samma
fasadliv som de nérliggande byggnaderna. Anledningen é&r att utesluta risken for att
ytor ndrmare gatorna anvands enbart for parkeringsplatser och
komplementbyggnader, medan huvudbyggnaderna placeras lédngre in i
fastigheterna.

Idag finns ett bostadshus langst in pa fastigheten Ejdern 21. Fastighetsdgaren har
dessutom en intention att pa sikt inreda kontorsbyggnaderna inom Ejdern 17 till
bostad, vilket bedoms som positivt ur ett hallbarhetsperspektiv. Dessa
forutsattningar gor det svart att utdka bestimmelsen angéende begrénsning av
uppforandet av nya byggnader till enbart komplementbyggnader, inom de centrala
delarna av planomradet.

Exploateringsgrad

Den storsta tilldtna utnyttjandegraden har reglerats av planen till hdgst 35 procent
av fastighetsarean vilket innebér att ungefér 1 680 kvadratmeter kan forses med
byggnad inom anvéndningsomradet Bostdder(B) samt Forrdd och garage(Z,).
Siffran har baserats pd den utnyttjandegrad som de befintliga fastigheterna har
inom kvarteret och bedéms som en rimlig niva for att skapa bra utemiljoer samt
goda forutsittningar for exploatering av planomradet.

Utformning & volymer

Planen har reglerat de hdgsta tillatna nockhojderna i forhallande till de befintliga
byggnaderna.

Planomradet och de omkringliggande omradena priglas av lutande tak, frédmst i
form av valmade tak, sadeltak och mansardtak. Dérfor har planen reglerat
utformningen av tak pa de nya byggnaderna for att anpassa dem till omradets
karaktdr och utseende.

Skuggning

En skuggstudie har genomforts for att undersdka skuggning till f61jd av
exploatering av planomrédet pd nérliggande fastigheter (se bilagan). Studien utgér
fran att samtliga mdjliga ytor for uppforande av hus eller komplementbyggnader
har bebyggts med den hogsta tilldtna nockhdjden. Ett sddant scenario r inte
mojligt att genomfora i praktiken, men det ticker alla tdnkbara scenarier for
exploatering av omradet.
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Resultatet visar att den eventuella skuggningen pa grannfastigheterna i det ovan
beskrivna scenariot dr acceptabel enligt Boverkets rekommendationer (Solklart,
1991), med minst fem timmars solljus mellan klockan 09:00 och 17:00 vid vér- och
hostdagjamning.

2.3 Gator & trafik

Férutsattningar

Gang- & cykeltrafik

Den finns en anlagd gang- och cykelvég i ndra anslutning till planomradet pa Nils
Ericsonsgatan. Se figur 16.

I 6vrigt 16per trottoarer langs fastigheterna i bdde Dobelnsgatan och Banérgatan.

Biltrafik

Planomradet omfattar Dobelnsgatan och del av Torstensonsgatan och avgrinsas av
Banérgatan i norddst. Dessa gator klassificeras av kommunen som lokalgator. Nils
Ericsonsgatan, som ligger i direkt anslutning 6ster om planomradet, klassas som

huvudgata och har en hogre trafikbelastning dn de tvé tidigare némnda gatorna.
Inga trafikmétningar har genomforts pé dessa gator.

Figur 16 visar de angransande gatorna (gula) samt den befintliga gadng- och cykelvagen
(blad). Kommunal parkeringsplats &r markerad i cyan. Planomradet dr markerat med lila
linjer.
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Kollektivtrafik

Falkopings resecenter och dess busshéllplats ligger cirka 200 meter nordost om
planomradet (fagelviagen).

Parkeringsplatser

Planomradet &r privatégt. Inom planomradet finns ett antal parkeringsplatser i form
av markparkering, samt ett antal parkeringsplatser i form av garage.

Planforslag & konsekvenser

Gang- & cykeltrafik

Planforslaget kommer inte att paverka den befintliga gang- och cykeltrafiken pé
nagot anmarkningsvért sétt.

Biltrafik

Enligt den aktuella planen, som innebér byggnation av ett nytt bostadshus inom
fastigheten Ejdern 17 samt omvandling av det befintliga kontoret till en bostad,
beriknas cirka sex-étta nya ldgenheter tillkomma inom planomradet. Aven vid en
maximal exploatering av hela planomradet bedoms 6kningen av antalet ldgenheter
inte vara sa stor att den skulle generera biltrafik i den omfattning att det far nagon
betydande paverkan.

Kapaciteten pa de angrénsande gatorna bedoms vara tillricklig for att hantera den
tillkommande biltrafiken.

Kollektivtrafik

I nulédget finns inga planer pé att anldgga nya busshéllplatser inom planomradet.
Planforslaget bedoms inte heller ha ndgon betydande péverkan pé jarnvéagstrafiken,
de befintliga busshéllplatserna eller busslinjerna.

Parkeringsplatser

Vid eventuell exploatering av planomrédet inom kvartersmark, ska erforderliga
parkeringsplatser dstadkommas enligt kommunens géillande parkeringsnorm. All
parkering och angoring kommer fortsatt tillgodoses pa kvartersmark.

2.4 Gronstruktur

Forutsattningar

Park- & vattenomraden

Det finns en park med lekplats och bollplan pé andra sidan av Dobelnsgatan i
soder. Det finns inga vattenomraden i nirheten av planomréadet, inom en radie av
1,5 kilometer.
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Naturomraden

Maossebergsparken, som har ett nationellt naturvirde, ligger cirka 180 meter
nordvist om planomrédet.

Lek & rekreation

Inom planomréadet finns det inga lekplatser. Det finns en park med lekplats och
bollplan pa andra sidan av Dobelnsgatan 1 soder. Forskolan Viaxthuset ligger i
direkt anslutning till planomradet i Gster.

Friyta
Inom planomradet finns ett antal gronytor, men det finns inga lekplatser inom
dessa omraden.

Avstand till ndrmsta gronyta

Det finns en park med lekplats och bollplan pa andra sidan av Dobelnsgatan, cirka
20 meter soder om planomradet.

Gronytefaktor

Gronytefaktorn utgér frén ekosystemtjanster och belyser miangden gronska utifran
att den jamnar ut temperaturskillnader, skapar 14, ger 16vskugga, minskar
avrinningen av dagvatten, forbattrar luftkvalitet, hilsa och vilbefinnande. Varden
som redovisas dr métbara ekonomiska effekter av gronytor. Beroende pé olika
forutsittningar inom fastigheten ger gronytefaktorn poang mellan 0,0 och 1,0.

Hérdgjorda ytor inom planomradet forekommer i form av byggnader och
asfalterade ytor.

Utifran planomradets forutsattningar blir resultatet pa gronytefaktorn for hela
planomrédet pé ca 0,43.

Ekosystemtjanster

Ekosystemtjanster dr de produkter och tjanster samt deras koppling till det
ménskliga vélbefinnandet som kommer fran naturens ekosystem. Det finns fyra
olika kategorier av ekosystemtjinster: forsorjande, reglerande, kulturella och
stodjande. De forsorjande tjansterna dr de som ger varor som exempelvis
spannmal. De reglerande tjdnsterna paverkar eller styr ekosystemens naturliga
processer som exempelvis pollinering. De kulturella tjédnsterna dr de som ger
upplevelsevirden och slutligen de stodjande tjénsterna, dr de som &r
forutsattningarna for att alla de andra ekosystemtjidnsterna ska fungera, exempelvis
fotosyntesen eller bildande av jordman.

Med tanke pé omradets storlek och anvéndning beddéms forekomsten av
ekosystemtjénster inom planomradet som begriansad. I dagsldget bedoms det inte
finnas ndgon forsorjande ekosystemtjénst inom planomradet. Planomradet ligger
inom en stadsdel med regionalt kulturmiljévérde, och d&ven om byggnaderna inom
omradet inte har utpekats som sarskilt vardefulla, kommer deras utseende att
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paverka stadsbilden. Omradet ar privatdgt och relativt litet och har ingen storre
betydelse for rekreation eller naturupplevelser.

Reglerande ekosystemtjanster forekommer i mindre utstrickning inom
planomrédet, da delar av det ticks av gronytor och det dven finns ett antal mindre
trid.

Invasiva arter

Det finns inga registrerade invasiva arter inom planomradet.

Planforslag & konsekvenser

Park- & vattenomraden

Planen mdjliggér byggnation av bostidder inom kvartersmark och omfattar dven
gatumark. Anvindningen Gata inkluderar 4ven gronytor, vilket innebér att gronytor
kan anldggas inom delar av gatumarken vid behov. Detta &r dock inte aktuellt for
ndrvarande.

Naturomraden

Planen omfattar inget naturomrade och kommer inte att pdverka de nérliggande
naturomradena.

Lek & rekreation

Genomforandet av planforslaget kan leda till att det befintliga parkomrédet, med
sina bollplaner och lekplatser, anvénds av fler invénare. En sddan 6kning bedéms
dock som marginell.

Planforslaget mojliggdr ocksa att delar av den befintliga griasytan inom fastigheten
Ejdern 17 kan bebyggas med ett nytt hus. Det &r oklart hur ofta grisytan anvénds
av de barn som bor inom planomradet idag, men mojligheten till lek pa ytan
kommer att begransas. Genom att reglera den storsta tilldtna byggnadsarean till
hogst 35 % av fastighetsarean skapar planen dock goda forutséttningar for att delar
av fastigheten fortsatt kan anviandas som lekytor.

Friyta

Planforslaget mojliggor for friyta att kunna ordnas pa kvartersmark da planen
foreslar delar dér marken inte far forses med byggnad.

Avstand till ndrmsta gronyta

Bortsett fran de gronytorna som finns inom planomradet s& kommer avstand till
nirmaste gronyta fortsatt vara parken pa andra sidan av Dobelnsgatan, cirka 20
meter soder om planomrédet.

Gronytefaktor

Den beréknade gronytefaktorn baserar pa all mark inom planomradet vilket
motsvarar cirka 4446 kvadratmeter kvartersmark med dndamalet bostdader, forrad
och garage. Forslaget innebér inga stora fordndringar &n befintligt vilket resulterar i
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att gronytefaktorn vid ett genomforande uppskattas vara densamma, alltsa 0.43.
resultatet ger goda mojligheter att bevara samt skapa nya gronytor, trdd och andra
vaxter inom planomradet.

Ekosystemtjanster

Ekosystemtjénsterna inom planomradet bedoms att vara densamma vid ett
genomforande. Detta da forslaget foreslar samma anviandning som nuvarande samt
att fler byggnader kan tillkomma. Reglerande ekosystemtjénster kan dock
forekomma i1 mindre utstrickning da det kommer att finnas delar av gronytor samt
mindre trdd inom planomradet.

2.5 Social struktur

Forutsattningar

I beaktande av de sociala forutsittningarna har ett antal aspekter tagits i beaktande:
vardagsliv och héllbara transporter, informell social kontroll, métesplatser,
boendesegregation, barnkonventionen, gestaltning och suicidprevention: Det finns
inga motesplatser inom planomradet, och bebyggelsen bestar av homogena
byggnader i form av tvdvanings flerbostadshus. Husen bidrar till en relativt god
informell social kontroll 6ver allménna platser, sérskilt mot parken och
parkeringsplatsen i soder. Omréadet har inga ndmnvérda forutséttningar, varken
fysiska eller sociala, som okar risken for suicid. Omradet bedoms inte heller ha
eller ha bidragit till social segregation inom samhéllet.

Planforslag & konsekvenser

Slutsatsen av checklistan for social héllbarhet 4r att, med tanke pa planens
geografiska omfattning och syfte, antas genomforandet av planen medfora en
positiv effekt nér det géiller informell social kontroll. Planens paverkan pa de andra
aspekterna bedoms dock som liten.

Genom att mdjliggora byggnation av ytterligare ett hus samt tillbyggnad av
balkonger i de befintliga husen mot s6der okar planen den informella tillsynen som
invanarna har pa gatan och parken pa andra sidan av Dobelnsgatan.

Planen medger i princip endast bostadsdndamél och bedéms inte skapa nagon
motesplats for allmadnheten. Den beddms inte heller leda till eller motverka
boendesegregationen, d& omradet har en homogen bostadstyp och planen i stort sett
kommer att anpassas efter narmiljon. Planen kan paverka gestaltningen i omradet
till viss grad; dock har planforslaget utgétt fran att bevara omradets karaktir sé
mycket som mdjligt. Planens effekt for suicidprevention bedoms som obetydlig,
eftersom risken inom omradet ar lag.

Genomforandet av planen kan minska en del gronytor inom planomradet som

eventuellt kan anvéndas av barn fran omradet for lek, men antalet barn bedéms
vara lagt, och det finns en park pé andra sidan gatan.
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2.6 Skyddade omraden

Forutsattningar

Stenmurar

Det finns inga inom planomréadet.

Alléer
Inte aktuellt.

Akerholmar
Inte aktuellt.

Skyddade arter

Inga skyddade arter har registrerats inom planomradet. Ddremot har vissa
observationer av skyddade arter gjorts pd grannfastigheterna:

Skata (fridlyst) inom fastigheterna Ejdern 6 och 14, samt igelkott (rodlistad) inom
fastigheten Ejdern 10.

Kansliga vattenmiljoer

Det finns inte sdidana omraden inom planomradet.

Jordbruksmark
Inte aktuellt

Fornlamningar

Det finns ingen registrerad fornldmning inom planomradet. Den nérmaste
registrerade fornldmningen (Stenkammargrav: L1962:370) ligger cirka 220 meter
sydost pé andra sidan av jarnvagen framfor Falkopings resecentrum. Om det vid
eventuella markarbeten inom planomrédet skulle pétraffas nagot historiskt foremal
(som tillkommit fore 1850) eller ndgon fornldimning ska arbetet stoppas och snarast
anmalas till Lénsstyrelsen.

Planforslag & konsekvenser

Planen kommer inte paverka ovanndmnda punkter.

2.7 Teknisk forsorjning

Forutsattningar

El, varme & elektroniska kommunikationer

Fastigheten Ejdern 17 forsorjs av Skanovas telekablar, Nordions elledningar och
Solorbioenergis fiberledningar, samtliga fran Dobelnsgatan.
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Fastigheten Ejdern 21 forsorjs av Skanovas telekablar, Nordions elledningar,
Soldrbioenergis fjarrvirme och fiberledningar, samt IP-Onlys fiberledningar,
samtliga fran Banérgatan.

Skanovas teleledningar stricker sig dven langs den Ostra sidan av fastigheten
Ejdern 17 och den sddra delen av Ejdern 21 genom en kabel som kommer fran Nils
Ericsonsgatan och passerar genom fastigheten Ejdern 17 och 19.

Dricksvatten & spillvatten

Béda fastigheterna &r anslutna till det kommunala dricks- och spillvattennétet.
Planomradet ligger inom det kommunala verksamhetsomrédet for dricksvatten och
spillvatten.

Ejdern 17 har en servis fran Débelnsgatan och Ejdern 21 tva serviser fran
Banérgatan.

Dagvatten

Planomrédet ligger inom det kommunala verksamhetsomradet for dagvatten.
Befintliga fastigheter ar idag anslutna till det kommunala dagvattennétet.
Dagvatten som inte hanteras lokalt leds via det kommunala dagvattennétet via
Marjarps omrade, vidare till Slafsan (Valtorp) och sedan till Hornborgasjon.

Brand- och slackvatten

Kommunen har det samlade ansvaret for att se till att det finns tillgéng till brand-
och sldckvatten inom det kommunala verksamhetsomradet for vatten och avlopp.
Vid anvindande av ett sé kallat konventionellt system for brandposter bor
avstdndet mellan brandposter maximalt vara 150 meter men kan inom tétort uppga
till maximalt 500 meter beroende pa behov av vattentillgang. Avstdnd mellan
brandposter och placering av brandposter ska ske i samrad med Samhaéllsskydd
Mellersta Skaraborg (SMS).

Det ndrmaste brandposten ligger pa Nils Ericsonsgatan, cirka 105 meter fran
planomradet (fagelvagen).

Avfall

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

Post

Posthantering inom planomradet kan ske, antingen genom att postlddor placeras pa
en eller flera samlingsplatser inom omrédet eller genom att varje enskild
fastighetsdgare uppfor en egen postldda inom fastigheten. Slutlig 16sning pa hur
posthanteringen inom planomradet ska ordnas samt eventuell placering av
samlingsplatser for postlador sker vid genomforandet av detaljplanen. Det ar
Postnord som ska godkénna placering av standarden pa postmottagningsfunktionen
for placering inom kvartersmark. For placering inom allmén plats krévs dven
godkénnande fran park/gata pa kommunen.
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Planforslag & konsekvenser

El, varme & elektroniska kommunikationer

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

Vid behov &r det exploatorens/fastighetsdgarens ansvar att kontakta ndtverksigaren
och undersoka mojligheten till detta.

Dricksvatten & spillvatten

Planomradet kommer vid ett genomférande av den aktuella detaljplanen fortsatt
vara anslutet till det kommunala dricks- och spillvattennitet. Ett genomforande av
detaljplanen bedoms inte ha ndgon paverkan pa kapaciteten i respektive
ledningsniit.

Dagvatten

Dagvattenhanteringen inom planomradet skall i huvudsak folja kommunens
Dagvattenplan. Det innebér bland annat att dagvatten fran allmén platsmark och
kvartersmark ska fordréjas med minst 10 millimeter nederbord frén hardgjorda
ytor.

Planomradet kommer vid ett genomférande av den aktuella detaljplanen fortsatt
vara anslutet till det kommunala dagvattennitet. Ett genomforande av planen kan
leda till 6kande hérdgjorda ytor, vilket kan belasta det kommunala dagvattennétet
med storre mangder vatten.

Parkeringsytor och andra obebyggda markytor foreslas utforas med genomslépplig
beldggning for att sékerstilla att dagvatten fortsatt kan infiltreras och fordréjas pa
platsen. Detta minskar risken for att mer vatten stannar pa markytan.

Figur 17 visar exempel pa I6sningar for lokal infiltration av dagvatten.
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Brand- och slackvatten

Genomforandet av planforslaget bedoms inte medfora en betydande 6kning av
antalet ldgenheter inom omradet och beddms dérfor inte krdva ytterligare
brandposter.

Avfall

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

Avfall ska hanteras pé egna fastigheter enligt kommunens renhéllningsordning.
Avfall och Atervinning Skaraborg (AAS) ansvarar for hushéllsavfall men for avfall
genererat av verksamheter (kontor, handel) dr det verksamhetsutovarens ansvar att
sjilv sdkerstdlla att det avfall som genereras ocksé hanteras.

Post

Posthantering inom planomréadet kan ske, antingen genom att postlador placeras pa
en eller flera samlingsplatser inom omradet eller genom att varje enskild
fastighetsdgare uppfor en egen postlada inom fastigheten. Slutlig 16sning péa hur
posthanteringen inom planomradet ska ordnas samt eventuell placering av
samlingsplatser for postlddor sker vid genomforandet av detaljplanen. Det ar
Postnord som ska godkénna placering av standarden pa postmottagningsfunktionen
for placering inom kvartersmark. For placering inom allmén plats krévs dven
godkénnande fran park/gata pd kommunen.

2.8 Offentlig & kommersiell service

Forutsattningar

Det finns ingen offentlig eller kommersiell service inom planomradet. En del av
garage/forrad inom fastigheten Ejdern 17 hyrs dock ut till externa aktdrer snarare
an till hyresgéster.

Planforslag & konsekvenser

Planen medger i stort sett endast bostadsdndamal, men mojliggor dven att delar av
forrad/garage inom fastigheten Ejdern 17 fortsatt kan hyras ut till externa aktorer 1
stéllet for hyresgéster.

2.9 Halsa & sdakerhet

Férutsattningar

Geoteknik

Mark inom planomradet &r plan, och enligt kartunderlag fran Sveriges geologiska
undersokning (SGU) bestar den av fastmark.
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Radon

Planomradet ér, likt stora delar av kommunen och dér inkluderat hela Falkdpings
tatort, lokaliserat inom ett omrade dir det finns risk for att det kan forekomma hoga
nivéer av markradon. De hdga markradonnivéerna 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 nivéer av markradon
finns det alltid tillrdckliga nivaer av radon i marken for att orsaka radonhalter
inomhus om inte byggnation uppfors radonsékert och ar tdt mot marken.

Oversvamningsrisk

Ar 2023 genomforde kommunen en sirskild skyfallsutredning i flera av sina
tatorter, inklusive Falkopings tétort (Skyfallskartering, Sweco 2023). Utredningen
utfordes enligt MSB viégledning, i form av en s kallad detaljerad analys med hjélp
av tvavigskopplade hydrauliska modeller som beskriver avrinningens vig i det
dagvattenforande ledningsnétet och dver markytan (1D-2D-modell). Hansyn till
avrinning i ledningsnét har gjorts genom att anta ett avdrag pa 10 I/s for varje
dagvattenbrunn. Markavrinningsmodellerna beaktar markens hdjdséttning,
infiltrationskapacitet och strdmningsmotstand. Utredningen har ocksa utgétt frén en
klimatfaktor pa 1,4 jamfort med MSB:s vigledning pa 1,25.

Utredningen visar att dversvdmningsrisken inom planomrédet vid ett 100-4rs regn
ar relativt 1dg. Risken uppstar fraimst diar en komplementbyggnad star idag.

1 <=0.2m
0.2m - 0.3m
0.3m-0.4m

I 0.4m - 0.5m

| , Jo5m-1m
LN ‘ £’ %, ‘ A ‘ |>1m

Figur 18 visar déversvamningsrisken inom planomradet. Planomradet har markerats med

lila linjer.
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Ras-, skred- & erosionsrisk

Marken inom planomrédet &r relativt plan, och enligt SGU bestar den mest av lerig
moran. Darfor bedoms risken for ras, skred och erosion som lag.

Buller

Planomradet omges av tva lokala gator i norr och séder (Banérgatan respektive
Débelnsgatan) med relativt 1dg ADT. Planomradet ligger dven cirka 100 meter fran
Vistra stambanan och ar utsatt for buller fran jarnvégstrafik. For att undersoka
bullersituationen inom planomradet har planen forhallit sig till forordningen
(2015:216) och (2017:359) om trafikbuller vid bostadsbyggnader innehaller
faststéllda riktlinjer for acceptabla bullernivaer. Vid bostéider om hogst 35
kvadratmeter bor den ekvivalenta ljudnivan vid bostadens fasad inte 6verstiga 65
dBA. Bostider som ér storre dn 35 kvadratmeter bor bullernivan inte overstiga 60
dBA ekvivalent ljudniva vid bostadens fasad. Utdver detta géller en ekvivalent
ljudniva pa 50 dBA samt en maximal ljudnivé pa 70 dBA vid bostadens uteplats.
Tabellen nedan visar gillande riktlinjer for buller fran trafik vid ny
bostadsbebyggelse.

Bostad Fasad Bostad Uteplats Bostad Uteplats
Ny bostadsbebyggelse

(Leg?*n) (Leg*) (Lmax)
Bostader om hogst 35 | 65 dBA 50 dBA 70 dBA
kvadratmeter
Bostader storre an 35 60 dBA 50 dBA 70dBA
kvadratmeter

Tabell 1 visar riktlinjer for trafikbuller vid ny bostadsbebyggelse.

Minst hélften av bostadsrummen i en bostad ska vara vinda mot en ljudddmpad
sida om dessa riktlinjer 6verskrids. En ljudddmpad sida innebér fasad som har en
ekvivalent ljudniva som inte dverstiger 55 dBA och maximal ljudniva om hogst 70
dBA mellan klockan 22:00 och 06:00.

Pé fastigheten Ejdern 17 uppfordes den befintliga byggnaden ar 1929, pa Ejdern 21
finns tva byggnader, byggnaden nérmast Banérgatan uppfordes &r 1930 och
byggnaden i den sddra delen av fastigheten uppfordes ar 1990. Dessa byggnader
riknas enligt naturvirdsverkets vigledning “Riktvarden for buller fran vidg och
spartrafik vid befintliga bostdder” vara som “ildre befintlig milj6” (bebyggelse
uppforda innan ar 1997).

Byggnader som klassas i ett dldre befintlig miljo har enligt praxis inte beddomts att
atgérder rutinméssigt ska overvégas dven om nivderna for god miljo inte klaras. De
sé kallade “atgérdsnivaerna” har i stéllet anvints for att beddma om atgérder i
normalfallet behdver 6vervigas i dldre befintlig miljo.

31



Lagakrafthandling
Detaljplan for Ejdern 17 med flera

Bostad Fasad Bostad Inomhus Bostad Uteplats

- 1997

natt
”3ldre befintlig milj6” (Leq?*")

(Lmax)
Buller fran vag, vid 65 dBA
fasad
Buller fran jarnvag 55 dBA?!

Buller fran vag och -

spar, uteplats

Tabell 2 visar atgardsnivaerna enligt infrastrukturpropositionen 1996/97:53 och efterféljande praxis
for "aldre befintlig miljo”.

1Tidsvagning Fast. Angiven nivad inomhus motsvarar en utomhusniva vid fasad pa ca. 85 dBA (Lmax),
beroende pa fasadens isolering. Vardet inomhus far dverskridas maximalt 1-5 ggr/arsmedelnatt i
rum for somn och vila (sovrum), kl. 22-06.

Vibrationer

Planomradet ligger cirka 100 meter frén Véstra stambanan och beddms dérfor inte
paverkas av vibrationer fran tagtrafiken. Det finns inga andra vibrationskéllor i
nérheten av planomradet som kan orsaka hdga vibrationsnivaer.

Farligt gods
Planomradet ligger cirka 100 meter frén Véstra stambanan som anvénds for
transport av farligt gods.

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

Riskhanteringsavstand 150 m

ZonA ZonB ZonC

L-odling G - bilservice B - bostader

P - parkering (ytparkering) J—industri C-centrum

T-trafik K- kontor D-vard

N - friluftsomrade U - lager H - 6vrig handel

(t.ex. motionsspar) N- friluftsomrade (t.ex. camping) R - kultur

P — parkering (6vrig parkering) S-skola
E - tekniska anlédggningar K - hotell och konferens
H - séllankopshandel Y - idrotts- och sportanlaggningar
Y - idrotts- och sportanldggningar (arena eller motsvarande)

(utan betydande dskadarplatser)

Figur 19 visar zonindelning for riskhanteringsavstand som ar framtagen av lansstyrelsen.
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Ar 2020, i samband med ett tidigare planarbete inom fastigheten Mdsseberg 50:26
(Lércenter), som ligger cirka 70 meter dster om det aktuella planomradet,
genomfordes en platsspecifik riskanalys. Med hinsyn till utredningsomradets
nérhet till det aktuella planomradet och de i stort sett oférandrade forutsittningarna
beddms resultatet frén denna utredning vara tillimpbart dven for det aktuella
planomrédet.

Riskutredningen har foreslagit olika skyddsatgérder beroende pé avstdndet fran

transportleder for farligt gods. Enligt riskutredningen har avstanden baserats pa att
allt farligt gods transporterats pa huvudsparet narmast bebyggelsen inom
fastigheten Mosseberg 50:25 vilket anses vara konservativt. COWI har inte erhallit
nagra uppgifter om att rangering av farligt gods skulle ske pa vixel-/rangersparen
intill fastigheten. Se bild 20.

< , 5 2 N 4 34 V7 /
Figur 20 visar utredningsomradet (markerat med streckad gron linje) for den genomférda
riskanalysen (Mosseberg 50:25). Planomradet har markerats med streckad vit linje. Bild
fran Riskutredning, Cowi 2020.

Markféroreningar

Ingen miljoteknisk utredning har genomforts inom planomrédet eller i angransande
omraden. Under flera decennier har planomradet anvants som bostad, och det finns
inga registrerade uppgifter i Stadsbyggnadskontorets arkiv som tyder pa att
omrédet tidigare har anvénts for ndgon verksamhet som kan ha medfort
markfororeningar. Inom planomradet finns det inga registrerade potentiella
fororenade omraden heller.

Omréaden med plataberg har generellt forh6jda halter av arsenik pa grund av
alunskiffer i berggrunden. Eftersom ingen platsspecifik métning av arsenikhalter
har utforts inom planomradet, gar det inte att med sdkerhet dra slutsatsen om
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arsenikhalterna i omrédet ligger under eller Gver riktvardena for kanslig
markanvindning.

Lukt & luftféroreningar

Det finns inga kallor till dalig lukt eller luftféroreningar inom eller i angréinsande
omraden till planomradet.

Planforslag & konsekvenser

Radon

Byggnader inom planomrédet ska uppforas i enlighet med géillande lagstiftning
(BBR 2011:6 6:23). Detta sékerstéller att risk for pdverkan och skada pa
ménniskors hélsa och vdlméende minimeras. D& markradon finns dverallt i
tillrdckliga nivéer for att orsaka odnskade 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 sdkerstills vid tekniskt
samrad.

Geoteknik

Marken inom planomrédet bestar av fastmark. Planen mdjliggor i stort sett
byggnation av byggnader i samma omfattning som de befintliga husen inom och i
angransande omraden. Darfor bedoms de generella geotekniska forhéllandena inom
planomradet som goda, och genomforandet av en platsspecifik geoteknisk
undersokning under detaljplanearbetet bedoms som onddigt.

Oversvamningsrisk

Enligt kommunens skyfallskartering och de atgérder som foreslagit ska vatten ledas
via Nils Ericsonsgatan och Mdssebergsgatan vidare till pendelparkeringen nordost
om planomradet samt gronomradet vid pendelparkeringen. Dar foreslas vatten att
kunna samlas pa en skyfallsyta. Dock &r det viktigt att ha i atanken att detta endast
ar forslag pa atgérder i helhet.

Enligt Scalgo avleds vatten fran planomradet till de omkringliggande gatorna,
bland annat Nils Ericsonsgatan och vidare till Mossebergsgatan for att sedan
ansamlas pé pendelparkeringen dér ytan klarar av den méngd vatten utan att
innebéra risk for dversvimning.
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vattenflodet i omradet och vart vattnet rinner till idag.

For att sdkerstélla att inga omraden inom och 1 anslutning till planomradet paverkas
av dversvamning vid ett genomforande foreslar detaljplanen bestimmelse om
”Lagsta fardiga golvniva pé entréplan i bostadsdel ska vara 220,2 meter dver
angivet nollplan. Bestimmelsen innebdr att entréer inte placeras i ett 14glént
omrade som riskerar att versvimmas.

Ras-, skred- & erosionsrisk

Eftersom planomrédet ar relativt platt, ligger pa fast mark och medger en relativt
lag bebyggelse, bedoms genomforandet av planen inte medfora ndgon risk for ras,
skred och erosion, varken inom eller utanfor planomrédet.

Buller

Vad giller trafiken till och fran planomradet bedoms den att utokas till viss del da
planen méjliggdr for fler bostider. Okningen av antalet bostidder bedoms inte vara
sé stor att den skulle generera biltrafik i sédan omfattning att det fir ndgon
betydande for bullersituationen.

Enligt bullerutredningen som tagits fram for planomréadet uppfylls de ekvivalenta
ljudnivéerna pa fasad riktvédrdet 60 dBA. Riktvirdet for ekvivalent ljudnivé pa
uteplats 50 dBA uppfylls inte pa framsidan av husen lings Dobelnsgatan ddr man
planerar balkonger. Dock visar utredningen pé att de befintliga husen pa
Dobelnsgatan har ytor bakom byggnaden som uppfyller riktvirden for uteplats 50
dBA ekvivalent nivé och 70 dBA maximal niva. Utredningen menar pa att
mojlighet for utbyggnad av balkong finns forutsatt att bostdderna har mints en
uteplats som uppfyller riktvarden.
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Figur 23 visar maximal ljudniva fér planomradet.

For det hér fallet har endast ett scenario arbetats fram som visar att hela
planomrédet inte 4r utsatt samt att byggnaderna inom planomradet har méjlighet
till en uteplats pé ljudddmpad sida. Utredningen visar &ven att det finns ytor som
uppnar riktvirden ifall planomradet skulle vara obebyggt. Det gar dven att uppna
riktvérden pa andra alternativ som bland annat inglasade balkonger eller annan
utformning av byggnad, exempelvis L-formad byggnad.

For att sdkerstilla att trafikbullerforordningens krav sikerstéll vid framtida
bostadsbebyggelse har detaljplanen reglerats med en skyddsbestimmelse.
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Nytillkomna och ombyggda bostader ska ha tillgang till minst en uteplats anordnad
pa ljuddédmpad sida.

Med ljudddmpad sida innebér en fasad som har en ekvivalent ljudniva om hogst 55
dBA och maximal ljudnivé pé& hogst 70 dBA mellan klockan 22:00 — 06:00. Med
en uteplats anordnad pé ljudddmpad sida innebér att uteplatsens utformning och
placering uppfyller hogst 50 dBA ekvivalent ljudniva och hogst 70 dBA maximal
ljudniva.

Vid en bygglovsprovning behdver fastighetsdgaren kunna uppvisa att kraven i
trafikbullerforordningen efterlevs. Ytterliggare atgérder ar darfor inte nodvandiga
att tillfora 1 detaljplanen for att sékerstilla dess genomforande.

Vibrationer

Planforslaget bedoms inte leda till en forsémring av vibrationsnivaerna for
omréaden i nérheten av planomradet.

Farligt gods

Den delen av planomradet som ligger ndrmast huvudsparet ligger ungefér 80 meter
fran sparet. Markanviandning inom denna del bestar av gatumark samt
kvartersmark som kan endast bebyggas med uteplatser och balkonger. De delar
inom planomradet som tillater byggnation av bostdder ligger langre &n 100 meter
fran spéret.

Den genomforda riskutredningen foreslar olika skyddsétgarder beroende pa
avstandet fran huvudsparet:

- Inom ett avstdnd pa 50—100 meter foreslas att luftintag placeras hogt och
pa motsatt sida av Vistra stambanan.

- Inga skyddsétgarder foreslas for omrdden som ligger mer dn 100 meter
fran huvudsparet.

Eftersom planen endast medger byggnation av uteplatser och balkonger inom
omraden som ligger nédrmare dn 100 meter fran sparet, har ingen reglering av
luftintag inforts i planen. De delar av planomradet som ligger mer dn 100 meter
frén sparet kraver inga skyddsatgirder enligt utredningen.

Genomforandet av planen bedoms inte heller medféra nagon risk for méanniskors
hélsa och sékerhet i ndromréadet.

Markféroreningar

Planen beddms inte medfora ndgra markfororeningar dé forslaget innebér for
fortsatt anvandning av bostadsbebyggelse.

Lukt & luftféroreningar

Forslagen detaljplan bedoms inte medfora nagra lukt och luftféroreningar dé
forslaget innebér for fortsatt anvéndning likt nuvarande.

37



Lagakrafthandling
Detaljplan for Ejdern 17 med flera

2.10 Plankarta & planbestammelser

oo«

Y G ; D oy

Figur 24 visar ett utsnitt pa plankartan

4

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

Allmén plats

GATA Gata

Andamalet gata innebir att kommunen kan fatta beslut om bredd pa
korbanor/gang- och cykelvigar, separering av olika trafikslag, beldggning,
farthinder, utfartsbegrénsningar, plantering och belysning etcetera. Inom
planomradet har utfartsforbud reglerats ut mot Débelnsgatan.

Kvartersmark

B Bostader
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Bestdmmelsen reglerar vart inom planomradet det 4r mdjligt att bygga bostéder.
Planen tillater fortsatt anvdndning av befintliga byggnader samt mdjliggér for nya
byggnader att byggas. Exempelvis kan den befintliga kontorsbyggnaden rivas och
byggas till bostad. Ungefar 4 790 kvadratmetrar omfattas av anvandningen.

Z Forrad och garage

Bestammelsen sikerstéller att bevara de befintliga forraden och garagen som idag
nyttjas pa fastigheten Ejdern 17. Ungefér 460 kvadratmetrar omfattas av
anvandningen.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSNARK

Begrinsning av markens utnyttjande

Marken far inte forses med byggnad (prickmark).

Bestimmelsen reglerar var byggnad inte far placeras. Byggnader fér inte placeras
pa prickmarkerad mark, ddremot kan exempelvis parkeringsytor, gangvéagar och
cykelstill anldggas inom den prickade marken. Inom planomradet sékerstéller den
prickade marken avstdndet mot Banérgatan.

% ot r ot ‘ Marken far endast forses med komplementbyggnader,
uteplatser eller balkonger (korsmark).

Inom planomradet sikerstiller denna bestimmelse vart det dr lampligt att placera
komplementbyggnader, uteplats eller balkong samt férhindra att hela omradet
omfattas huvudbyggnad.

01 Marken far endast forses med balkong.

Bestimmelsen sékerstéller att omradet ndrmast Dobelnsgatan endast far forses med
balkonger. Med denna bestammelse fér fastigheterna Ejdern 6, 17 och 19 mojlighet
till att bevara eller bygga uteplats och balkong.

Hojd pa byggnadsverk

h, Hogsta tillatna nockhojd ar 6,5 meter.
Bestdmmelsen reglerar hogsta hojden pa byggnaden. I detta fall innebér att
byggnaden inte fir uppfora hogre &n 6,5 meter.

h, Hogsta tillatna nockhojd ar 10,0 meter.
Bestdmmelsen reglerar hogsta hojden pa byggnaden. I detta fall innebér att
byggnaden inte far uppfora hogre én 10,0 meter.

hs Hogsta tillatna nockhdjd ar 12,0 meter.
Bestdmmelsen reglerar hogsta hojden pa byggnaden. I detta fall innebér att
byggnaden inte far uppfora hogre én 12,0 meter.
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h, Hogsta tillatna nockhojd &r 13,5 meter.

Bestammelsen reglerar hogsta hdjden pa byggnaden. I detta fall innebér att
byggnaden inte far uppfora hogre dn 13,5 meter.

Nockhojd N M
N
Byggnadshéjd -\ <

Figur 25 visar skillnaden pa byggnadshojd och nockhojd.

Placering

pP1  Huvudbyggnader ska placeras med langsidan hogst 6 meter fran

fastighetsgransen mot gatan.

Bestdmmelsen reglerar kvartersstrukturen och innebér att planen reglerar att
huvudbyggnad inom varje fastighet ska placeras med langsidan langs
fastighetsgransen, pé ett avstdnd som gor att byggnaden hamnar i néstan samma
fasadliv som de ndrliggande byggnaderna. Detta for att skapa en mer luftigare
innergard.

P2  Huvudbyggnader ska placeras med langsidan hogst 3,5 meter fran

fastighetsgransen mot gatan.

Bestimmelsen reglerar kvartersstrukturen och innebér att planen reglerar att
huvudbyggnad inom varje fastighet ska placeras med langsidan langs
fastighetsgransen, pa ett avstand som gor att byggnaden hamnar i ndstan samma
fasadliv som de nérliggande byggnaderna. Detta for att skapa en mer luftigare
innergéard.

Skydd mot storningar

M,  Léagsta fardiga golvniva pa entréplan i bostadsdel ska vara 220,2 meter 6ver

angivet nollplan.

Bestdmmelsen sékerstéller att entréer inte placeras i ett 1aglint omrade som riskerar
att oversvammas.
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Stingsel, utfart och annan utgang

b © 0 qUtfartsft’jrbud

Denna bestdmmelse reglerar utfartforbud mot Dobelnsgatan.
EGENSKAPSBESTAMMELSE FOR ALL KVARTERSMARK
Ho6jd pa byggnadsverk

Hogsta tillatna nockhdjd for komplementbyggnader ar +225,5 meter dver angivet
nollplan.

Bestimmelsen reglerar hogsta héjden pa komplementbyggnader. Det innebér att
nockhdjden pa komplementbyggnader inte far uppfora hogre dn +225,5 meter dver
angivet nollplan.

Skydd mot storningar

Nytillkomna och ombyggda bostédder ska ha tillgéng till minst en uteplats anordnad
pa ljudddmpad sida

Bestdmmelsen sédkerstéller vid framtida bebyggelse skapa en innegard eller uteplats
som inte paverkas av trafikbuller fran jarnvdgen samt uppnar riktvarden.

Utformning
Tak ska vara av sadeltak, valmattak eller mansardtak.

Bestaimmelsen sékerstéller att tak pa framtida bebyggelse anpassas till de befintliga
byggnaderna for att fortsatt kunna passa in i omradets karaktar.

Utnyttjandegrad

Storsta tillatna byggnadsarea ar 35% av fastighetsarean inom
anvandningsomradet.

Byggnadsarea &r den ytan som en byggnad upptar pa marken. Det innebér hur stor
byggnadsarea som far uppforas inom respektive fastighet beror pa dess storlek.
Vad géller planomradet kan ungeféar 1 680 kvadratmeter forses med byggnad inom
anvindningsomradet Bostdder(B) samt Forrad(Z:). Siffran har baserats pé den
utnyttjandegrad som de befintliga fastigheterna har inom kvarteret och bedéms som
en rimlig niva for att skapa bra utemiljoer samt goda forutséttningar for
exploatering av planomrédet.

Genomforandetid

Genomforandetiden &r 5 ar och borjar gélla fran och med laga kraft.
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Genomforandetiden for detaljplanen &r 5 &r fran det datumet da planen fatt laga
kraft. Den valda genomforandetiden ger en skalig tid for att exploatera
planomradet. Under genomforandetiden har fastighetsdgare en garanterad rétt att
efter ansdkan om bygglov fa bygga i enlighet med planen.
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3. Konsekvenser

3.1 Undersokning av miljopaverkan

Om genomforandet av detaljplanen kan antas fi en betydande miljopéaverkan ska
miljokonsekvenserna redovisas i en sérskild miljokonsekvensbeskrivning, i
enlighet med 4 kap. 34 § plan- och bygglagen och 6 kap. 11-12 § miljobalken. For
att kunna ta stéllning till om planen medfor en betydande miljopaverkan gors en sa
kallad unders6kning av miljopéverkan (se bilaga). Baserat pa undersdokningen av
miljopaverkan som finns bifogad planhandlingarna, &r slutsatsen att ett
genomforande av planen inte kan antas medfora en betydande miljopéaverkan.
Léansstyrelsen 1 Vistra Gotaland framfor i sitt yttrande, daterat den 15 oktober
2024, att de delar kommunens bedomning.

3.2 Miljokvalitetsnormer

Luftkvalitet

Risken for 6verskridande av miljokvalitetsnormerna for luftkvalitén i Falkdpings
kommun beddéms som ladg. Métningar av luftkvaliteten i Falkoping visar att
kvéveoxidhalterna &r ldga och att det inte finns omraden med 6verskridande av
miljokvalitetsnormer for luft.

Ett genomforande av planen forvéntas inte paverka luftkvaliteten pa nagot
betydande sitt.

Ytvattenkvalitet

Dagvatten fridn omradet rinner till Marjarps omrade, och sedan vidare till Slafsan
(Valtorp) och sedan till Hornborgasjon. Béde Slafsan och Hornborgarsjon klassas
som god kemisk ytvattenstatus och god ekologisk status.

Med tanke pé planomrédets omfattning samt de foreslagna markanvéndningarna
beddms planen inte medfor ndgon storre fordndring nér det géller fororeningar
jamfort med idag. Dérfor bedoms planens péverkan pé dessa vattenforekomster
som minimal.

Grundvattenkvalitet

Omrédet omfattas av tvd grundvattenforekomster: Falkopings Kalksten och
Falkoping-Skovde. Bada vattenforekomsterna har god kemisk och kvantitativ
status.

Omradet har anvénts som bostadsomrade i flera decennier. Planens syfte med
bostad och delvis forrad bedoms inte medfora ndgon betydande paverkan pa
kvalitet av grundvattnet.
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I och med att vissa ytor inom planomradet kan komma att hardgoras innebér
det att pafyllnadsgraden till grundvattenforekomsterna kommer att minskas
ndgot, dock dr det sé lite i ssmmanhanget att det inte bedoms péverka
grundvattenforekomsten.

3.3 Riksintressen

Ett riksintresse &r ett statligt utpekat omrdde som fran allmén synpunkt behdver
virnas. Planomradet omfattas av riksintressen for kulturmiljovarden.

Kulturmiljovard

Planomradet omfattas av riksintresse for kulturmiljovard: Kambrosiluromradet.
Cirka en tredjedel av Falkdpings kommun, inklusive hela Falkopings tétort
omfattas av detta riksintresse.

Kulturhistorisk region kring de vastgotska platdbergen vars breda innehall speglar
visentliga skeden 1 landets agrara och forindustriella landsbygdshistoria fran
jordbrukande stendlderskulturer till 1700- och 1800-talets agrara revolution, och
dar gynnsamma naturgeografiska forhallanden bidragit till en landskapsutveckling
av rent kontinentala métt, exempelvis ovanligt stora byar. Detta utgjorde ocksa
basen for en medeltida stadsbildning vars fortsatta utveckling praglades av
jarmvégens tillkomst. Omradet, som har sin tyngdpunkt pa Falbygden, har mycket
hoga pedagogiska och vetenskapliga virden som genom landskapets 6ppenhet och
speciella topografiska egenskaper tydligt kan avlésas.

Nir det géller uttryck for riksintresset inom Falkdpings tdtort stér det att:
Falkopings stad, med tvé stadskérnor, dels den medeltida staden med delvis bevarat
gatunit och medeltida kyrka, dels stationssamhéllet vid Ranten ett par kilometer
norrut.

Planomradet har ocksa markerats pa kommunens Oversiktsplan som ett omrade
med ’Regionalt bevarandeviirde’. Oversiktsplanen beskriver ett sidant omrade
som: hinsyn ska tas till de kulturhistoriska vardena. Om mgjligt bor de
kulturhistoriska elementen inkorporeras i nya bebyggelseomraden och miljoer.
Inom dessa omraden finns en viss risk att riksintresset for kulturmiljon kan
patagligt skadas. Vid planléggning och bygglovgivning i dessa miljoer bor
kulturmiljon studeras.”

Med hénsyn till motiveringen och riksintresseuttrycket for kulturmiljévérden [R
100] inom Falkdpings kommun, samt de foreslagna bestimmelserna (hojder,
takutformning) som syftar till att anpassa eventuella forédndringar till omrédets
karaktdr, bedoms genomforandet av planen inte paverka riksintresset pa ett
betydande sitt.

Totalforsvar

Det foreslagna planomradet omfattas av bade MSA-omrade och péverkans-omréde
for vaderradar. Planen tillater inte bebyggelse hogre dn 45 meter.
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Definitionen av vad ett flyghinder &r aterfinns i Luftfartslagen: Utanfor
sammanhallen bebyggelse utgdr alla objekt med en totalh6jd dver 20 meter Gver
marken flyghinder. Inom sammanhallen bebyggelse utgor alla objekt med en
totalhdjd over 45 meter Gver marken flyghinder.
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4. Planens genomforande

4.1 Organisatoriska fragor

Tidplan

Samréd: 2 juni 2025 — 23 juni 2025

Granskning: 26 september 2025 — 10 oktober 2025

Antagande: fjdrde kvartalet 2025

Genomfoérandetid

Genomforandetiden for detaljplanen ar 5 ar frén det datumet da planen fatt laga

kraft. Den valda genomforandetiden ger en skilig tid for att exploatera omradet.

Under genomforandetiden har fastighetsdgare en garanterad rétt att efter ansokan

om bygglov fa bygga i enlighet med planen. Efter genomforandetidens slut ar

fastighetsdgaren inte langre garanterad byggrétt. Kommunen kan da éndra eller

upphéva planen.

Ansvarsfordelning

Ansvarstagare Ansvarsomrade

Falkopings kommun

Utbyggnad och underhall av allméin
plats.

VA, utbyggnad och drift.

Flytt av belysningsstolpar.

Falbygdens Energi Nit AB e  Elforsorjning

Soldr Bioenergi i Falkdping e Fjarrvarmeforsorjning
AB

Local Connect Falkdping AB e Fibernit

Fastighetséigare

Initierar och bekostar
fastighetsbildningsatgérder.

Initierar och bekostar
lantméteriforréattning for eventuellt
servitut och nyttjanderittsavtal.
Initierar och bekostar eventuell flytt av
ledningar.

Initierar och bekostar flytt av
belysningsstolpar som behover flyttas
ut till ny gréns for allmén plats.

46




Lagakrafthandling
Detaljplan for Ejdern 17 med flera

Huvudmannaskap

Kommunen dr huvudman for allmén plats. Det innebér att kommunen ansvarar for
utbyggnad samt framtida drift och underhall av allmén plats inom planomradet.

Avtal

Ett plankostnadsavtal har undertecknats med fastighetsdgaren angaende
upprittande av denna detaljplan. Overenskommelse om fastighetsreglering kommer
att tas fram géllande fastigheten Mosseberg 50:25. I detta avtal ska det dven framgé
vem som bekostar flytt av belysningsstolparna.

Etappindelning
Ingen etappindelning &r aktuell i detta planarbete.

4.2 Fastighetsfragor

Fastighetskonsekvenser

Fastighet/Servitut/Ledningsratt  Forandringar & konsekvenser
Omrade 1 Cirka 113 kvadratmeter av fastigheten
Maosseberg 50:25 kan tillfalla fastigheten
Ejdern 6 i framtiden om fastighetséigare
Onskar.

Omrade 2 Cirka 100 kvadratmeter av fastigheten
Mosseberg 50:25 kan tillfalla fastigheten
Ejdern 17.

Omrade 3 Cirka 100 kvadratmeter kan tillfalla
fastigheten Ejdern 19.

Ejdern 17 Ejdern 17 kan fortsétta vara en egen
fastighet eller sla samman men Ejdern
21.

Ejdern 21 Ejdern 21 kan fortsdtta vara en egen
fastighet eller sla samman men Ejdern
17.

Fastigheten Mosseberg 50:25 Del av fastigheten kan regleras till
fastigheten Ejdern 6, 17 och 19 enligt
plankartan.

Markavtal/avtalsservitut Falbygdens Energi Nit AB ska teckna
markavtal eller avtalsservitut med
fastigheten Ejdern 19 for befintligt
elskap.
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Figur 26 visar fastighetskonsekvenser vid ett genomférande. Omrade 1, 2 och 3 ar del av
den kommunala fastigheten Mdsseberg 50:25 (markerad i blatt). Omrade 1, 2 och 3 kan
regleras till fastigheten Ejdern 6, 17 och 19.

4.3 Ekonomiska fragor

Inlésen & ersattning

Inldsen av allmén plats &r inte aktuell. Fastighetsdgarna langs Dobelnsgatan har
mdjlighet att utdka sina fastigheter 1 och med detaljplanen.

Exploateringskalkyl

Kommunens kostnader for en detaljplan utgors av kostnader for planldggning samt
for utbyggnad, aterstdllande och framtida drift for allmén plats. Kommunala
kostnader som kommer att uppsta i samband med planens genomforande:

Utgifter

I samband med forséljningen av kommunal mark ldngs Dobelnsgatan behdver tva
belysningsstolpar flyttas. Kostnaden for flytt av stolparna beréknas uppgé till cirka
85000 kr.
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Intakter

Kommunens intékter till foljd av detta planarbete kommer att redovisas i
granskningsskedet.

Driftskostnader

Driftkostnaderna bestar av kommunala kostnader som kommer att uppsta
fortldpande varje ar for skdtsel och underhéll av de allménna platserna i planen.
Jamfort med idag minskar driften nér delar av allménna platser regleras till privata
fastigheter langs Ddbelnsgatan. Detta stér daremot ofordndrad for Banérgatan.

e Driftskostnaden for gatorna berdknas med ett nyckeltal 24kr per
kvadratmeter (inklusive belysning).
e 10kr per kvadratmeter for gris

Slutsats

Kalkylen visar att kommunens utgifter for omradet 6verstiger de intdkter som kan
forvéntas. Totala intdkter kommer att redovisas i1 granskningsskedet.

Avgifter

Ett plankostnadsavtal har undertecknats med fastighetsédgaren, och darfor ska ingen
planavgift, dvs. kostnad for framtagandet av detaljplanen, tas ut i samband med
bygglov.

Vid ansdkan om bygglov far sokande betala avgift for bygglov, nybyggnadskarta
och utstakning.

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

Eventuell flytt av befintliga ledningar ska bekostas av exploatoren om
ledningsédgaren och exploatoren inte kommer 6verens om nagot annat.

49



Falkopings kommun
521 81 Falkoping
0515-88 50 00
www.falkoping.se

FALKOPING

KOMMUNEN




