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Oversiktsbild med
planomradet utpekat

1. Handlingar

Planforslaget bestar av en plankarta i skala 1:400, samt denna planbeskrivning.
Féljande utredningar har tagits fram som underlag:

Behovsbeddmning

Checklista Social hallbarhet

PM Akustik, 2015-06-24

PM Geoteknik, 2015-06-24

PM Olycksrisker, 2015-06-18

PM Markteknisk undersokningsrapport, 2015-06-24
Oversiktlig markundersékning, 2015-09-17
Miljoteknisk markundersokning, 2015-12-09

2. Planens syfte och bakgrund

2.1 BAKGRUND

Fastigheten Geten 2 ligger i FalkGpings tatort, nara resecentrum. Pa fastigheten
finns idag ett flerbostadshus som uppfordes ar 1929, vilket med aren delvis har for-
lorat sitt tidsenliga uttryck.

Den 24 mars 2015 gav byggnadsnamnden i uppdrag till stadsbyggnadsavdelningen
att ta fram en ny detaljplan for fastigheten Geten 2. Detta efter att fastighetsagaren
lamnat in ett onskemal om att uppfora ytterligare bebyggelse pa Geten 2, bestaende
av ett flerbostadshus i tva sammanlankade huskroppar.
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2.2 SYFTE

En detaljplan reglerar vad som kan byggas inom ett visst geografiskt omrade. Den
detaljplan som galler for Geten 2 idag anger bostader (B), och en stor del av marken
ar prickad vilket innebér att fler byggnader inte kan uppfdras. Det huvudsakliga
syftet ar darfor att utreda om det kan anses lampligt att, med en ny detaljplan, moj-
liggora for att ytterligare bostadsbebyggelse kan uppféras. Ett genomfdrande av
forslaget innebér att fler bostader kan tillgodoses i centrala Falkoping.

For att kunna bygga enligt fastighetsdgarens forslag har det funnit behov av att
inforliva en liten bit av kommunens mark, norr om Geten 2, i fastigheten. Darfor
ingar aven fastigheten Dotorp 6:28 i planomradet.

Omradet avgransas av
Jarnvagsgatan i vaster och
Sten Sturegatan i Oster

= = Befintlig fastighetsgrans
= = Fdrslag till ny fastighetsgrans

Forslag till ny fastighets-
grans, dar kommunens
mark i norr inforlivas i

fastigheten Geten 2
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2.3 PLANBESTAMMELSER

Med hansyn till den byggnad som finns pa fastigheten idag, regleras den
nya bebyggelsens totalhdjd till 15 meter. Totalhdjd definieras som bygg-
nadens hela hojd inklusive exempelvis skorstenar, master och hisschakt.
Kommunens inmatning visar att tornet pa den befintliga byggnaden ligger pa 15,4
meters hojd. Enligt Plan- och bygglagen finns dock en inbyggd rétt till pagaende
markanvandning, vilket innebér att den befintliga byggnaden i detta fall far finnas
kvar trots att den inte ar forenlig med den nya bestdmmelsen.

Den foreslagna bebyggelsen har fyra vaningsplan, med en férhojd sockelvaning.
Med en totalhdjd pa 15 meter mojliggor detaljplanen for att denna byggnation kan
genomfdras. Om bebyggelseforslaget inte skulle genomforas mojliggoér dock to-
talhojden pa 15 meter for att en byggnad pa fem vaningar, med flackt tak och utan
forhojd sockel, kan inrymmas pa fastigheten. En sadan utformning skulle enligt
kommunens uppfattning upplevas som alltfér dominerande och inte optimalt anpas-
sad i forhallande till den befintliga byggnaden. Bebyggelse i fem vaningar, jamfort
med fyra, paverkar dven omgivningen och utemiljon i storre utstrackning. For att
begransa antalet vaningar anvands darfor, utdver totalhojden, en kompletterande
bestammelse om minsta tillatna taklutning.

Bebyggelsens utbredning och placering regleras med prickad och plusprickad mark.
| forslaget ar bebyggelsen placerad en bit ifran den befintliga byggnaden, och en bit
in fran Jarnvagsgatan. Detta eftersom en placering narmare gatan inte ar forenlig
med busstrafikens krav pa utrymme.

In- och utfart med bil ska ske via Sten Sturegatan, da in-/utfart fran Geten 2 via
Jarnvégsgatan anses oldmpligt av trafiksakerhetsskal. S6der om Geten 2 finns dock
inget utfartsférbud mot Jarnvéagsgatan med avsikt att mojliggoéra for eventuella
framtida trafiklosningar, exempelvis en parkeringsficka for tillfallig kundparkering
till pizzerian soder om planomradet.

Utdver ovan namnda bestammelser innehaller den nya detaljplanen servitut for led-
ningar, skyddsbestammelser for buller, samt en gemensamhetsanlaggning.

2.4 PARKERING

Falkdpings kommun har som malsattning att bli en cykelstad.

| detaljplanearbetet finns mojlighet att paverka cykelanvandandet, och i detta fall
har det ansetts sarskilt motiverat. | samrad med fastighetsagaren gors darfor ett
avsteg fran kravet pa antalet bilparkeringar, under forutsattning att de boende far
tillgang till ett lasbart cykelforrad i markplan.

Det antal bilparkeringar som Falképings kommun normalt efterstréavar ar 0,8 per
lagenhet, vilket i detta fall blir 18 parkeringsplatser. Det avsteg som gjorts innebar
att 8 parkeringsplatser kravs. Det bor dock ndmnas att detaljplanen inte forhindrar
att fler bilparkeringar kan ordnas om behovet uppstar. Motiven till avsteget ar:

» Med farre parkeringar skapas mer yta for lek och utevistelse. Enligt Plan- och
bygglagen, 8 kap. 9 §, ska ny flerbostadsbebyggelse ordnas sa att det finns tillrackligt
stora friytor som &r lampliga for lek och utevistelse. Om det inte finns tillrackligt med
utrymme for att orda bade friyta och parkering ska man i forsta hand ordna friyta.

« Planomradet ligger nara Resecentrum, dar stadsbussar, regionbussar och tag avgar.
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« Forutsattningarna att ga och cykla ar goda. Det finns gang- och cykelvégar i
anslutning till planomradet, och det ar nara till livsmedelsbutik och dvrig service.

« Farre parkeringsplatser innebar eventuellt mindre trafik pa Sten Sturegatan.

« Behovet av parkeringsplatser bedoms i dagslaget som relativt litet, bade for de
som bor pa Geten 2 idag och dven foér andra flerbostadsfastigheter langsmed Jéarn-
végsgatan.

Av trafiksakerhetsskal &r det viktigt att eventuella parkeringar inom Geten 2 inte
placeras sa att bilarna tvingas backa ut 6ver den gang- och cykelvag som féljer
Sten Sturegatan. Som framgar av bestammelserna i plankartan far darfor hogst tre
anslutningar anordnas mot Sten Sturegatan.

2.5 PLANFORFARANDE
Arbetet med detaljplanen foljer standardforfarandet, enligt Plan- och bygglagen
(SFS 2010:900).
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3. Forenligt med 3, 4 och 5 kap. MB

Planforslaget bedoms vara férenligt med Miljobalkens (MB) grundldggande
hushallningsbestammelser. Omradet bedéms vara lampligt for bostadsandamal och
exploateringen anses medféra en fran allman synpunkt god hushallning av marken.

4. Plandata

4.1 LAGE

Planomradet &r belaget inom Falkopings tatort, nordost om resecentrum, och
omfattar 1 910 kvadratmeter. Fastigheten avgrénsas i véster av Jarnvégsgatan, i
norr av en allman grényta och i dster och soder av bostader. Pa fastigheten séder om
planomradet finns aven en pizzeria.

4.2 MARKAGOFORHALLANDEN

Planomradet inrymmer fastigheten Geten 2 som &gs av Visionsgruppen, samt
Dotorp 6:28 som dgs av Falkdpings kommun. Dotorp 6:28 inryms dels norr om
Geten 2 i form av parkmark, och dels soder om Geten 2 i form av gatumark.



Utsnitt fran den detalj-
plan som i dagslaget
reglerar hur marken far
anvandas pa Geten 2

5. Tidigare stallningstaganden

5.1 OVERSIKTSPLAN

Forslaget till ny detaljplan for Geten 2 ar forenligt med FalkOpings 6versiktsplan,
da fastigheten ar belagen i tatorten dar komplettering far ske med bostader och
verksamheter inom nuvarande markanvandning. Vidare anger oversiktsplanen att
det finns ett behov av storre lagenheter i centrala lagen. Aven narheten till tgstatio-
nen ger skal for en utveckling av bostader, mot bakgrund av att tagtrafiken 6ppnar
for en storre arbetsmarknad och tillgéanglighet.

5.2 GALLANDE DETALJPLAN

| gallande detaljplan, antagen ar 1990, anges bostader (B) i tva vaningar med inredd
vind. Stora delar av marken inom fastigheten &r prickad, vilket innebdr att den inte
far bebyggas.

X S0 sno—{

5.3 RIKSINTRESSEN

En stor del av Falképings kommun, inklusive Falkopings tatort, ingar i ett omrade
utpekat som riksintresse for kulturmiljovard. Riksintresseomradet speglar vasentli-
ga skeden i Sveriges agrara och forindustriella landsbygdshistoria. Som framgar i
oversiktsplanen utgors riksintresset i Falkopings tatort bade av de olika lamningar
som finns och av den bebyggelse som uppkommit vid olika tidsperioder. Dessa vér-
den ger tillsammans en bild av stadens utveckling, och det sammanhang som staden
successivt vuxit fram i.

Forslaget till ny detaljplan bedéms inte paverka riksintresset i betydande mening.
Detta grundas dels pa att det inte finns nagra fornlamningar eller byggnadsminnen
inom eller i narheten av planomradet, och dels pa att ny bebyggelse forstarker de
befintliga strukturerna och samtidigt utgor en successiv forandring vilket beskrivs
som ett varde i sig. Utformningen regleras i detaljplanen, sa att storlek och hojd
liknar de nédrmast belédgna byggnaderna langs Jarnvagsgatan.
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6. Behovsbeddmning

En behovsbeddémning har gjorts i enlighet med PBL 4 kap. 34 8 och MB 6 kap. 11-
12-13 § och finns som en separat handling. Planen beddms inte medféra en betydan-
de miljopaverkan och en miljokonsekvensbeskrivning har darmed inte upprattats.

Behovsbedomningen har avgransats till de fragor som kan innebéra viss miljopa-
verkan, alternativt utgora andra risker vid ett genomférande av planen. Dessa sam-
manfattas enligt foljande:

* Planomradet berors, i likhet med resterande Falkoping stad, av riksintresse for
kulturmiljovard. Planen, som utgdrs av en mindre avgransad och redan iansprakta-
gen yta inom tatorten, beddms dock inte paverka riksintresset i betydande mening.

« Enligt utforda undersokningar betraktas planomradet som ett normalriskomrade
(10 till 50 kBg/m3) med avseende pa radonhalt. Byggnader dar manniskor stadig-
varande vistas ska inom ett normalriskomrade generellt utféras med radonskyd-
dande konstruktion eller motsvarande atgarder, sa att hogsta tillatna radonhalt inte
kommer att 6verskridas i byggnaden.

« Planomradet &r belaget inom ett omrade for grundvattenforekomsten Falkdping
kalksten. Vattenforekomsten har otillfredsstallande kemisk status da gransvarden
for bly och bekampningsmedel éverskrids. Detaljplanen for Geten 2 utgér en min-
dre geografisk yta, och endast bostader, varpa bedomningen &r att detaljplanen inte
paverkar grundvattenforekomsten Falkoping kalksten.

* Planomradet ligger inom 150 meter fran jarnvég, dar bland annat farligt gods
transporteras. Utifran resultaten av den riskbeddmning som gjorts bedéms den fo-
reslagna bebyggelsen kunna disponeras med hansyn till manniskors hélsa och sa-
kerhet, i enlighet med Plan- och bygglagen.

« Geten 2 exponeras for ljudnivaer fran bade vag- och spartrafik och en trafikbulle-
rutredning har utforts pa uppdrag av Falkoping kommun. Den ekvivalenta och den
maximala ljudnivan vid fasad fran spartrafik uppgar som hogst till 64 respektive
81 dBA utmed Jarnvagsgatan. Motsvarande ljudnivaer fran vagtrafik uppgar till
68 respektive 87 dBA. Riktvérdet utomhus vid fasad (55 dBA) 6verskrids darmed,
vilket innebar att minst halften av bostadsrummen bor ha tillgang till en sida dar
dygnsekvivalent ljudniva ar under 55 dBA och maximal ljudniva mellan kl. 22:00
—06:00 ar under 70 dBA. En sammansatt huskropp som ramar in garden maojliggor
tillgang till en sida dér den dygnsekvivalenta ljudnivan underskrider 55 dBA och
den maximala ljudnivan nattetid underskrider 70 dBA. Tva separerade huskrop-
par kréaver dock andra lésningar. En bullerddmpad sida som uppfyller kraven kan
skapas med hjalp av till exempel lokala skarmar eller delvis inglasade balkonger.
Principen &r att ljudet ska skarmas av for att skapa en mindre bullerutsatt miljo.
Den planerade bostadsbebyggelsen kan antas forbéttra ljudmiljon pa de vistelseytor
som finns pa fastigheten jamfort med nollalternativet, da den tilltankta bebyggelsen
skarmar av fran bullerkallan.

« | samband med ett genomférande av detaljplanen kommer gréasytor att hardgoras.
Infiltrationsmojligheterna bedéms ocksa som begransade inom Geten 2 eftersom
det finns lerig sand under den organiska jorden vilken har en maktighet pa ca 1
meter, enligt den geotekniska undersdkningen. En fordréjning av dagvattnet, med
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Befintliga trad pa Geten
2 samt pa kommunens
mark. De rodlistade al-
marna ar markerade i rott.
Det ar av hogsta vikt att

dessa bevaras.

majlighet till infiltration och braddning vid 6verbelastning, rekommenderas. Lokalt
omhéndertagande av dagvattnet (LOD) kan ha manga utféranden, men ytlig for-
dréjning med mojlighet till infiltration beddms som tillréckligt. Grundvattnet ligger
lagt vilket innebér laga risker vid dranering.

/. Forutsattningar, forandringar och
konsekvenser

7.1 NATUR

Mark och vegetation

Stora delar av Geten 2, och kommunens mark norr om fastigheten, utgors av gras-
ytor med tréd i varierande storlek. Vegetationen mojliggor for infiltration av dag-
vatten och utgor ett positivt inslag i omgivningen.

Den tilltdnkta bebyggelsen &r placerad i vinkel i riktning mot kommunens mark,
med avsikt att skydda mot buller. Detta innebér att de trad som star pa gransen
mellan Geten 2 och kommunens mark maste tas ned. P4 kommunens mark finns tva
rodlistade almar. Det ar av hogsta vikt att bevara dessa, bade av estetiska skal och
av naturvardsskal.

~
P
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Stora delar av fastigheten kommer att hardgdras i samband med en framtida explo-
atering pa grund av nya byggnader och ett uttkat behov av parkeringsplatser. Med
prickad/korsprickad mark kan dock byggnationens omfattning begransas.

Det finns inga funktioner eller ytor sérskilt avsedda for lek eller rekreation inom
planomrédet. Lek- och rekreationsytor finns dock inom gangavstand. Aven om
detta inte planeras inom fastigheten &r det viktigt att sékerstélla en god utemiljo pa
den framtida innergarden, i kontrast till den bullerutsatta Jarnvagsgatan.
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Markbeskaffenhet

Jorden inom planomradet utgors generellt av organisk jord foljt av friktionsjord.

| utférda borrpunkter har sonderingar stannat mot block eller berg mellan ca 2 och
5,5 m djup. Stéllvis finns tunna lager/skikt av grusig, sandig lera under mulljorden.
Mulljordslagret ar forhallandevis tjockt, kring 1 meter, med inslag av grus, sand och
lera och bedéms som |6st lagrat. Friktionsjorden utgérs narmast under mulljorden
av lerig, grusig, siltig, sandig moran och bedéms vara fast lagrad fran ca 1 till 1,5
meters djup. Grundvattenytan ligger sannolikt djupare &n 2 meter.

Inom planomradet aterfinns inget berg i dagen och berggrunden har inte studerats
narmare. Inom Falképings kommun bestar bergrunden generellt av kalkberg foljt
av alunskiffer.

Stabilitetsforhallandena ar goda inom planomradet och nagra forutsattningar for
stabilitetsbrott finns inte.

Sattningsforhallandena ar generellt sett goda. Férekommande friktionsjord kan
belastas utan att namnvarda sattningar utbildas. De sma sattningar som kan intraffa
kan betraktas som elastiska, vilket innebér att de utbildas omgaende efter att belast-
ning paforts.

Foérekommande organisk jord ar olamplig att grundlagga byggnader pa. Jorden &r
kompressibel och skadliga séttningar kan uppsta vid belastning. Jorden bor saledes
schaktas bort och ersattas infér grundlaggningsarbeten.

7.2 GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Grundlaggning av byggnader

Inom byggnadsytorna ska férekommande organisk jord gravas ur och erséttas med
friktionsjord. Byggnaderna kan grundldggas med kantforstyvade plattor.
Grundl&ggning av kallare ska utféras med vattentat betong upp till drénerings-
ledning. Vidare ska grundvattennivan i omradet beaktas vid dimensioneringen av
bottenplattan.

Byggnader dar manniskor stadigvarande vistas ska inom ett normalriskomrade ge-
nerellt utféras med radonskyddande konstruktion eller motsvarande atgarder, sa att
hogsta tillatna radonhalt inte kommer att Gverskridas i byggnaden. Ansvaret for att
bedoma den faktiska radonrisken pa varje byggplats, och vidta tillrackliga skydds-
atgarder, aligger dock den som ska bygga.

| samband med detaljprojekteringen av byggnaderna ska dimensioneringen av
grundlaggningen foregas av en geoteknisk utredning, for att klargora grundvatten-
ytans niva och bestamma dimensionerande parametrar.

Schaktningsarbeten

Jorden innehaller silt och ar darmed flytbenéagen vilket maste beaktas vid schakt-
ningsarbeten. Oppen schakt ovan grundvattenytan kan utféras med slantlutning 1:1
till 1:1,5.
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Spontningsarbeten

Vid spontningsarbeten finns det risk for vibrationsskador pa narbelagna byggnader,
samt risk for storning av kansliga utrustningar och verksamheter. En riskanalys
med tillndrande foreskrifter angaende tillatna markvibrationer vid markarbeten bor
darfor upprattas om spontning ska utforas i narheten av befintlig bebyggelse. Om
befintliga byggnader i omradets narhet har vissa séattningsskador (sprickbildningar)
bor noggranna besiktningar och, i vissa fall, vibrationsméatningar utféras infér och
under spontningsarbeten.

Dimensionering av grundkonstruktioner

Dimensionering, utférande och kontroll av permanenta och temporéra grund-
konstruktioner ska utforas i som l&gst geoteknisk kategori 2 (GK 2).
Grundkonstruktioner hanfors till sakerhetsklass 2 (SK 2).

Gallande foreskrifter vid dimensionering av grundkonstruktioner tillhrande bade
byggnader och végar ar Boverkets byggregler BBR med tillhérande EKS.

7.3 MILJOFORHALLANDEN

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer &r foreskrifter om lagsta godtagbara miljokvalitet inom ett
geografiskt omrade. Miljokvalitetsnormer ska ses som de hogsta féroreningsnivaer
eller storningsnivaer som méanniskor eller miljon tal.

Den aktuella detaljplanen berdrs av miljokvalitetsnormer for vatten, utomhusluft
samt omgivningsbuller. Risken for éverskridande av miljokvalitetsnormer i
Falkopings kommun beddms dock generellt som lag.

Detaljplanen befinner sig inom omradet for grundvattenférekomsten Falkoping
kalksten. Falkoping kalksten har en stor geografisk utbredning, dér hela Falkdpings
tatort och Mosseberg ingar. Vattenforekomsten har otillfredsstallande kemisk status
da gransvarde for bly och bekdampningsmedel 6verskrids. Enskilda detaljplaner kan
ha stor paverkan pa grundvatten, till exempel industri- och jordbruksverksamhet.
Planforslaget pa Geten 2 utgdér en mindre geografisk yta och endast bostader, varfor
bedémningen ar att detaljplanen inte paverkar grundvattenforekomsten Falkoping
kalksten.

Planen skapar majligheter fér nybyggnation av flerfamiljshus i upp till fyra vaning-
ar. Detta kommer att generera en 6kning av trafik inom omradet. Da méatningar av
luftkvaliten i Falképing visar att kvaveoxidhalterna ar laga, och att det i detta fall
inte ror sig om nagra stora mangder ny biltrafik, bedoms inte detaljplanen leda till
att miljokvalitetsnormer for fororeningar i luft verskrids.

De bostader som finns inom planomradet utséatts idag for buller fran véag och jarn-
vég. Ett genomfdrande av detaljplanen skulle, genom utformning och placering av
tillkommande byggnader, innebéra att en acceptabel ljudmiljo kan uppnas i enlighet
med forordningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader SFS 2015:216. Ostra sidan
av fastigheten &r tankt att bli en skyddad sida dar en battre bullermilj6é kan skapas
aven for de som bor i naromradet.
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Fororenad mark

| samband med den geotekniska undersokningen gjordes aven en markteknisk un-
dersokning, daterad 2015-06-24. Understkningen visade att det luktade petroleum
i en métpunkt. Structor genomforde darfor en kompletterande dversiktlig undersok-
ning for att utreda vilka féroreningar som finns i marken.

Den 6versiktliga undersékningen, daterad 2015-09-17, visade att marken pa 0,4-0,8
meters djup innehaller arsenik och kadmium som 6verstiger riktvardet for kanslig
markanvandning (KM), vilket innebér att bostader inte &r en lamplig markanvand-
ning om inte atgarder vidtas. Provtagningarna visade aven att det finns en petro-
leumbaserad fororening i marken. Fororeningarnas utbredning och ursprung kunde
dock inte faststéllas vid denna inspektion.

Kommunen beslutade, i samrad med Miljésamverkan Ostra Skaraborg, att det inte
kravs en utdkad analys vad géller férekomsten av arsenik och kadmium. Anled-
ningen till detta ar att de hoga halterna sannolikt &r naturliga och beror pa den réd-
fyr och skifferblandade moran som &r vanligt forekommande i kommunen. Dock
stallde kommunen krav pa en fortsatt utredning av petroleumfororeningen.

Structor genomférde darfor en fordjupad undersékning, daterad 2015-12-09. Vid
analysen patraffades ingen matbar forekomst av oljeférorening i marken. Det gick
inte heller att hitta nagon fororeningskalla. Jorden pa 1,3 — 1,8 meters djup luktar
petroleum, men innehaller inte nagra organiska amnen som dverstiger riktvardet for
KM. Structor konstaterar ocksa att lukten skulle kunna komma fran de stenar som
finns i marken. Eftersom massorna kan ge lukt inomhus och orsaka halsoméassiga
olagenheter ar rekommendationen att dessa massor inte ateranvands inom Geten 2,
eller pa andra bostadsfastigheter.

Radon

Radonmatningar har utforts i tva punkter, vilka gav varden pa 29 respektive 37
kBg/m3. Utifran utforda undersokningar klassas planomradet som ett normalrisk-
omrade (10 till 50 kBg/m3) med avseende pa radonhalt.

Byggnader dar manniskor stadigvarande vistas, inom normalriskomrade, ska utforas
med radonskyddande konstruktion eller motsvarande sa att hogsta tillatna radonhalt
inte overskrids i byggnaden. Ansvaret for att bedoma den faktiska radonrisken pa
varje byggplats och vidta tillrackliga skyddsatgarder aligger den som ska bygga.
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7.4 BULLER

Att fortata bebyggelsen &r ett effektivt satt att anvanda marken. Om det &r lampligt
att fortata eller ej beror dock pa om det gar att ordna en halsomassigt godtagbar
boendemiljo, i detta fall trots det bullerutsatta laget.

For att ta reda pa hur hanteringen av ljudnivaerna ska I6sas pa Geten 2 har ett antal
alternativa utformningar tagits fram. De ljudnivaer som presenteras under denna
rubrik baseras pa trafikuppgifter som avser ar 2020 och med géllande hastighet 50
km/h.

Den ekvivalenta ljudnivan pa Geten 2, vid husets mest utsatta fasad (mot Jarn-
vagsgatan), uppgar till 69 dBA. Riktvardet utomhus vid fasad (55 dBA) éverskrids
darmed vilket innebéar att minst halften av bostadsrummen bor ha tillgang till en
sida dar dygnsekvivalent ljudniva ar under 55 dBA och maximal ljudniva mellan k.
22:00 — 06:00 &r under 70 dBA.

Utformning 1
Utformning 1 bestar av tva sammanbyggda huskroppar som ramar in garden pa
fastigheten.

Ekvivalent ljudniva
fiir dygn i dBA

=70
65-70
80 -85

Utformning 1 mojliggor for att bada husen har tillgang till en sida dar den dygnse-
kvivalenta ljudnivan underskrider 55 dBA och dar den maximala ljudnivan natte-
tid underskrider 70 dBA.

Utformning 2

Utformning 2 bestar av tva separata huskroppar, och dven dessa ramar in garden.
En utformning med separata byggnader gor det dock svarare att uppna godtagbara
ljudnivaer.

Ekvivalent ljudniva
féir dygn i dBA

=70
85-70
65
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En bullerddampad sida som uppfyller kraven kan anda skapas med hjalp av t.ex.
lokala skarmar eller delvis inglasade balkonger. Utformning och placering av loka-
la skarmar beror pa utformningen av de nya husen och dess planlésningar, och ar
fragor som kan hanteras i den kommande bygglovsprévningen.

Berakningar med skarm

De bada utformningarna har i sin tur beréknats utifran ytterligare ett alternativ, be-
stadende av en 2 meter hog bullerdampande skarm mellan befintligt hus och nytt hus.
Skarmen paverkar framst ljudnivan pa de tva lagsta vaningsplanen. Den dygnsekvi-
valenta ljudnivan sjunker da med 1-3 dBA. Att paverkan inte &r stérre beror dels
pa att jarnvagssparet ligger ca 3 meter éver de nya byggnadernas markplan. Vid en
hogre skarm bedoéms en stérre verkan uppnas.

Hastighetssankning

En sankning av hastigheten pa Jarnvéagsgatan till 30 km/h ger en sankning av den
ekvivalenta och den maximala ljudnivan med som mest 2 respektive 5 dBA.

For bada scenarier kan, med lampligt val av véagg, fonster och uteluftdon, god ljud-
miljo inomhus erhallas med stangda fonster. Det stélls dock mycket stora krav pa
fasadens ljudisolering. Detta bor studeras mer i detalj vid projekteringen.

Avvagning och sammanfattande bedémning

Planomradet utsatts for trafikbuller och darfor har en bullerutredning genomforts pa
uppdrag av Falkdpings kommun. Planbeskrivningen ska mojliggora en beddmning
av om bebyggelsen kan antas bli godtagbar for de boendes héalsa. Tystare omraden,
till exempel park- och idrottsytor for rekreation, finns inom i rackhall. Exempel pa
sadana ar Plantis (500 meter), Folkets park (350 meter) och Mdsseberg (ca 1 km).

Bullerutredningen visar att bebyggelsen kan skarma trafikbuller fran spar- och vég-
trafik trots de hoga nivaerna, sa att de boende far tillgang till en skyddad sida. Ge-
nom val av hustyp och gruppering av huskroppar kan ljudmiljon forbattras. UtGver
vid planlaggningen, ska bullerutredningar goras vid bygglovsprévningen om det
inte kan anses obehovligt.

Hantering av buller i plankartan

Bullerskyddande atgarder regleras i plankartan bland annat genom att byggréatten
formas i vinkel. Sakerstallandet, det vill sdga att byggratten utnyttjas i tillracklig
stor utstrackning for att uppna en skarmande effekt, kan dock inte styras i planen.
Det ar forst i bygglovsskedet som krav stélls pa att en acceptabel boendemiljo kan
uppnas.

Enligt férordningen (2015:216) dven har géller hogst 50 dBA ekvivalent ljudniva
samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en sadan ska anordnas i anslut-
ning till byggnaden. Maximalnivan vid uteplats bor inte 6verskridas med mer dn 10
dBA maximal ljudniva fem ganger per timme mellan kl. 06.00 — 22.00.

Vid utformning och placering av husen ska bullernivaer lagre an 50 dB(A) vid in-
nergarden efterstravas. For att den har nivan kan uppnas har planen reglerat att den
nya bebyggelsen ska utformas med obruten fasad mot Jarnvagsgatan. Antingen ska
den tillkommande bebyggelsen uppféras ihop med det befintliga huset, eller sa ska
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det finnas en bullerd@mpande skdrm mellan huskropparna. Bullerddmpande skarm
ska &ven finnas mellan de nya husen om de inte byggs ihop. Vid uppforande av
bullerddmpande sk&drmar ska dessa uppforas minst 2 meter hoga.

Bullerutredningen visar att en 2 meter skarm har en begransad effekt pa buller, det
beror delvis pa att jarnvagssparet ar belaget ca 3 m 6ver de nya byggnadernas mark-
plan. Darfor rekommenderas att skdrmarna uppfors hogre &n 2 meter. Se rubriken
”Berakningar med skarm”!

Med tanke pa planens centrala lage, och narheten av planomradet till en del parker
och rekreationsomraden anser kommunen att i det har fallet kan det accepteras att
delar av garden far ekvivalenta bullernivaer hégre an 50 dB(A), sa lange bullerrikt-
vérdena vid fasader uppfylls enligt forordningen.

7.5 VIBRATIONER

Planomradet ligger nara jarnvagen vilket innebér en risk for vibrationer. En
planbestammelse for vibrationer har darfor inforts i plankartan. Idag finns inga
generellt antagna riktvéarden for vibrationer, men Trafikverket och Naturvardsver-
ket har beslutat att en niva pa 0,4 mm/s vagt RMS-vérde ska efterstravas i perma-
nentbostader, fritidsbostader och vardlokaler, i de utrymmen déar manniskor vistas
stadigvarande.

7.6 RISK OCH SAKERHET

Riskbeddmningen ska kunna anvandas av Falkdpings kommun som ett underlag for
att uppfylla de krav som stélls i Plan- och bygglagen och Miljébalken med hénsyn
till ménniskors hélsa och sakerhet.

Riskbeddémningen &r avgransad till att behandla olyckshandelser vad avser jarn-
vagstrafik, transporter av farligt gods samt annan tillstandspliktig verksamhet som
har en direkt paverkan pa manniskors liv och hélsa. Syftet ar ocksa att upp-

fylla Lansstyrelsens yrkan pa att en riskhanteringsprocess ska beaktas vid
planering inom 150 meter fran en transportled med farligt gods.

Riskvardering och behov av riskreducerande atgarder

Individrisk &r ett matt som visar sannolikheten for en manniska att omkomma vid
vistelse pa en specifik plats. Resultatet av den riskvardering som gjorts visar att
individrisken utmed Vastra stambanan &r acceptabelt 1ag bortom 40 meter fran
jarnvagen. Geten 2 ar lokaliserad ungefar 75 meter fran sparen.

Samhallsrisk &r ett riskmatt som tar hansyn till befolkningssituationen inom ett
storre omrade, oftast en kvadratkilometer stort. Den analys som gjorts visar att
samhéllsrisken endast forandras marginellt av den tilltankta bebyggelsen pa Geten
2. Anledningen till detta &r att nybyggnationen, vid undersokningstillféllet, forvan-
tades inrymma ungefér 8 lagenheter vilket innebdr ett mycket litet tillskott i den
genomsnittliga befolkningstatheten. Samhallsrisken for Geten 2 bedoms vara i niva
med Ranten 1:8 eller lagre. Inga atgarder som beddéms ha en betydande paverkan
pa samhéllsrisken har identifierats inom Geten 2, vilken kan anses rimligt mot bak-
grund av den laga individrisken.

Efter att riskutredningen genomfdrdes blev det aktuellt att utreda samhallsrisken for
16 lagenheter pa Geten 2. Structor, som genomforde riskutredningen, kontaktades
angaende de andrade forutsattningarna och deras bedémning ar att a&ven bebyggelse
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med totalt 16 l&genheter innebar en liten samhallsrisk.

Lansstyrelsen i Stockholms l1an anger i skriften Riskhansyn vid ny bebyggelse en
uppsattning rekommenderade minimiavstand for ny bebyggelse kring transportle-
der for farligt gods och bensinstationer. Utifran ovanstaende resonemang kring in-
divid- och samhallsrisk bedoms dessa skyddsavstand vara en lamplig utgangspunkt
for vardering av risksituationen i planomradet. For bostadsbebyggelse anges ett
skyddsavstand pa 50 meter.

Vidare utredningar med avseende pa riskpaverkan fran Vastra Stambanan bedéms
inte kravas utifran namnda skyddsavstand samt resultat i tidigare upprattade under-
lag. Slutsatsen, utifran resultaten av riskbedomningen, &r att en framtida byggna-
tion pa Geten 2 kan ske med tillracklig hansyn till méanniskors halsa och sakerhet.

7.7 BEBYGGELSE

Planomradet ar belaget i anslutning till stadens norra infart via Brogardesgatan,
som sedan évergar i Jarnvagsgatan och passerar tagstationen. Fastigheten Geten 2
ligger i gransen mellan stadsdelarna Dotorp och Ranten i Falkdpings tatort. Ran-
ten ar omradet omkring tagstationen dar majoriteten av bebyggelsen harstammar
fran aren 1880-1920, och ar en av Falkdpings tva centrumetableringar som véxte
fram efter att jarnvagsstationen placerades dér. Inom Dotorp finns framst bebyggel-
se uppford 1960-1980. Inom stadsdelen finns mestadels bostader, bade i form av
flerbostadhus och friliggande enbostadshus. Har finns ocksa folkets park, fotbolls-
planer och skolor.

Bostader

Pa Geten 2 finns idag ett flerfamiljshus i tre vaningsplan och kallare. Byggnadens
fasad ar av ljust tegel och taket ar klatt i rott med pannor och plat. Huset uppfordes
ar 1929 men har sedan dess genomgatt ombyggnationer ar 1969 och 1983.

Det har bostadshuset &r visserligen forandrat till ytskikt och de stildrag som fanns
vid nybyggnationen har slétats ut genom ombyggnationerna. Men genom sitt horn-
torn och takforms ger huset karaktar till gatumiljon som inte bor ga forlorad. Darfor
pa plankartan har en varsamhetsbestammelse inforts for byggnaden. Bestammelsen
syftar till att bevara byggnadens kérektér nar det galler fasad, volym och proportio-
ner, sarskilt horntorn och takform.

Byggnaden saknar fonster pa den fasad som ar vand mot den nya byggratten. Dér-
med skapas goda mojligheter for en sammansatt bebyggelse, vilket beddms positivt
bade ur estetiskt och trivselmassigt perspektiv. Den nya bebyggelsen &r tankt att
utformas skalmassigt i likhet med den befintliga byggnaden pa Geten 2. Ljud fran
Vag- och jarnvag ska hanteras genom utformning och placering.

Ett genomforande av planforslaget paverkar stadsbilden da en 6ppen gras- och trad-
bevuxen mark bebyggs med bostader. Ett lummigt forsta intryck av Falkopings
tatort norrifran kan komma att erséttas med en tydligare stadskaraktar.

Arbetsplatser

| narheten av planomradet finns skolor och olika verksamheter. Aven Skaraborgs
sjukhus, som har delar av sin verksamhet i Falkdping, ar en narliggande arbetsplats.
Utover de arbetsplatser som finns i Falkdping mojliggor kollektivtrafiken for arbete
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och studier pa andra orter.

Service

Dotorpsskolan (grundskola) ligger 600 meter fran planomradet. P4 motsatt sida
jarnvéagen finns Larcenter Falkoping (vuxenutbildning). Ungefar 300 meter fran
planomradet, i narheten av centralstationen, finns en dagligvaruaffar.

7.8 REKREATION

Lek och rekreation

Det finns inga funktioner eller ytor sarskilt avsedda for lek eller rekreation inom
planomradet. Lek- och rekreationsytor finns dock inom gangavstand. Aven om inte
konkreta lek- eller rekreationsytor planeras inom fastigheten ar det viktigt att séker-
stdlla en god utemiljo pa den framtida innergarden, i kontrast till den bullerutsatta
Jarnvégsgatan.

7.9 GATOR OCH TRAFIK

Gang- och cykeltrafik

Inom naturmarken intill planomradet I6per en gang- och cykelvag som férbinder
omradena norr om jarnvagen med Dotorp m.fl. Denna gang- och cykelvég ska inte
paverkas av aktuell detaljplan. Intill fastigheten Geten 2 fortsatter denna gangvag
soderut mot Dotorp/Ranten. Aven vid Jarnvigsgatan finns en gang- och cykelvag.
| stora drag har gang- och cykeltrafikanter goda forbindelser till och fran plan-
omradet.

Kollektivtrafik

Planomradet ligger ndra resecentrum. Fran resecentrum utgar samtliga tre stads-
busslinjer. Aven dvrig busstrafik utgér fran resecentrum. Med tég finns anslutningar
till Skévde/Stockholm, Goteborg och Jonkoping/Néssjo.

Gatunat

Jarnvagsgatan, som Ioper langsmed planomradet i vaster, ar delar av dygnet hogt
trafikerad av bade bilar och bussar. Korsningen mellan Jarnvagsgatan och Mosse-
bergsgatan ar utformad i tva filer, vilket ar nédvéandigt da det ocksa férekommer
busstrafik. Fran Jarnvagsgatan sker angoring mot planomradet genom Olof Anders-
gatan som forsorjer flera bostadskvarter i stadsdelen Dotorp. Fran Olof Andersgatan
forgrenas sedan flertalet bostadsgator, daribland Sten Sturegatan fran vilken Geten 2
angors. Fler in- och utfarter efterstravas inte mot Jarnvagsgatan pa grund av det
hdga trafikflodet.

Jarnvagsgatan har idag en hastighetsbegransning pa 50 km/h forbi fastigheten
Geten 2. | Falkdping kommuns hastighetsplan foreslas att hastigheten pa Jarnvags-
gatan sanks till 40 km/h forbi Geten 2, for att precis norr om fastigheten éverga till
60 km/h. Med en sadan férandring paverkas ljudnivaerna positivt.

Parkering
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Skanovas ledningar

| dagslaget finns parkeringsplatser for boende pa Geten 2 langs den gata som
angor fastigheten. Denna gata foreslas bli en gemensamhetsanlaggning i aktuell
detaljplan. Vid byggnation av fler bostader &r antalet parkeringsplatser en viktig
fradga som ska utredas vidare i bygglovsskedet.

7.10 TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp

Planomradet ligger inom det kommunala verksamhetsomradet for dricks-, dag- och
spillvatten. Den befintliga byggnaden ar ansluten till det kommunala ledningsnéatet
och aven nya bostader kan anslutas till detta. Spillvattnet fran framtida bebyggelse
kommer dérmed att hamna i kommunala spillvattenledningar, anslutna till
kommunalt reningsverk.

Dagvatten

Dagvatten avser det tillfalligt, avrinnande vattnet (regnvatten, smaltvatten m.m.).
Pa hardgjorda ytor i bebyggelsemiljo forhindras dagvattnet att infiltreras till grund-
vatten och vattendrag.

Falkdping kommun har utarbetat en dagvattenstrategi. Strategin ar en végledning
for kommunen vad géller mal och riktlinjer for dagvattenhanteringen. I férsta hand
galler alltid forebyggande atgarder, sa att dagvattnet exempelvis inte fororenas. Det
finns ocksa en prioriteringsordning for att férebygga och komma tillratta med de
problem som uppstar. En prioriterad fraga ar att dagvattnet tas omhand pa, eller i
nara anslutning till, den enskilda fastigheten.

Geten 2

Infiltrationsmojligheten bedéms som begrénsad inom Geten 2 eftersom den geotek-
niska undersokningen visar pa att det finns lerig sand under den organiska jorden
som gar ca 1 meter djupt. Grundvattenytan ligger sannolikt djupare an 2 meter.
Trots detta kan en del infiltration &ga rum. Fordrdjning av dagvattnet, med mojlig-
het till infiltration och braddning vid 6verbelastning, rekommenderas.

| forslaget till ny detaljplan avsétts plats for fordrojningsmagasin genom prickad
eller korsprickad mark. For att undvika problem med markdversvamning ar det
viktigt att genom hojdsattning se till att inga instangda omraden bildas, samt att
véagarna ligger lagre an fastighetsmarken. Med den har héjdskillnaden &r det viktigt

19



att hansyn &ven tas till framkomlighet/tiliganglighet inte minst ur aspekten for ut-
ryckningsfordon sa att omradet inte blir otillgangligt.

De atgarder som behdvs for lokalt omhandertagande av dagvatten skall bekostas,
anléggas och skotas av fastighetségaren.

Energi

Den befintliga byggnaden pa Geten 2 &r ansluten till bergvarme via energibrunn.
Inom fastigheten finns ytterligare nagra energibrunnar, och om dessa anvands bor
ny bebyggelse inte uppforas ovanpa. Om brunnarna inte anvands ska de aterfyllas.

Falbygdens Energi (FEAB) har ledningar som ar anslutna till Geten 2. Ledningarna
strécker sig intill fastigheten langs Jarnvégsgatan, norr om fastigheten, samt langs
Sten Sturegatan. Ledningarna bedoms inte paverkas av detaljplanens utformning.

Tele

Skanova har ledningar inom och i narheten av planomradet. | fastighetens nordostra
horn har Skanova aven ett teleskap som i samband med planlaggningen hamnar
inom kvartersmark. Teleskapet, och de ledningar som ar anslutna till detta, ska flyt-
tas norrut om det ar tekniskt nodvandigt.

Eventuellt flytt av befintliga ledningar ska bekostas av exploatdren.

Vaster om fastigheten, under trottoaren pa Jarnvagsgatan, ar ledningarna placerade
mycket nara fastighetsgransen. Vid en framtida byggnation krévs darfor viss var-
samhet, sa att dessa ledningar inte kommer till skada.

Avfall
Sarskilda utrymmen for avfallshantering ska tillgodoses inom fastigheten. Anord-
ningarna bor utformas sa att kraven pa god arbetsmiljo for avfallshamtaren uppfylls.

7.11 SOCIALA FRAGOR

Tillganglighet

| det inkomna bebyggelseforslaget finns entréer i markplan, i anslutning
till garden och de intilliggande parkeringsplatserna. Innanfor dessa en-
tréer finns tillgang till hiss. 1 ovrigt rekommenderas byggnader och ute-
miljo fa en utformning som bidrar till att gallande normer for tillganglighet

uppfylls.

Barnperspektiv

De barn som i dagsléget eller i framtiden bor inom planomradet far tillgang till en
relativt bullerskyddad vistelsemiljé pa innergarden. Ett genomférande av planen
bidrar férhoppningsvis aven till att de barn som bor dster om planomradet far en
béattre [judmiljo &n tidigare.

Jarnvagsgatan ar starkt trafikerad och utgor sa sett ett hinder for barn att rora sig fritt
i sin narmiljo. Det korta avstandet till skolor, samt tillgangen till gang- och cykelva-
gar, ar dock positivt ur ett barnperspektiv.
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Ovrigt
Las mer om sociala fragor i bilagan "Checklista Social hallbarhet”.

8. Genomforandefragor

8.1 ORGANISATORISKA FRAGOR
Tidplan
Foljande 6vergripande tidsplan foreslas:

2016, 1:a kvartalet, samrad om detaljplanen

2016, 1:a kvartalet, granskning av detaljplanen
2016, 2:a kvartalet, antagande av detaljplanen

2016, 3:e kvartalet, utbyggnad kan vid behov inledas

Genomfdrandetid
Planens genomforandetid ar fem ar fran den dag detaljplanen vinner laga kraft.
Vald genomforandetid ger skalig tid for utbyggnad av planomradet.

Under genomférandetiden har fastighetsagare en garanterad réatt att efter ansékan
om bygglov fa bygga i enlighet med detaljplanen. Efter genomforandetidens slut
ar fastighetségaren ej langre garanterad byggratt. Kommunen kan da andra eller
upphéva planen.

Ansvarsfordelning
Fordelningen av ansvaret for planens genomforande uppdelas enligt nedan:

Fastighetsagare/Exploator: Egen byggratt samt 6vriga anlaggningar pa
kvartersmark

Kommunen: Anslutning till det allmé&nna va-ledningsnatet

Feab: Anslutning till elnatet

Odefinierat ansvar: Anslutning till tele- och datakommunkationsnét

Avtal

Falkdpings kommun har under 2015 tréffat avtal om planldggning (plankostnadsav-
tal) med Visionsgruppen AB. Innan planen tas upp till antagande bor dven parterna
traffa avtal om markoverforing.

Avtal bor aven traffas med &garna till de fastigheter som kan anses ha nytta av den
nya gemensamhetsanlaggningen.

8.2 FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsagare

Planomradet berér den kommunalt dgda fastigheten Dotorp 6:28 och den av explo-
atoren agda fastigheten Geten 2.

Forandring av fastighetsindelningen

Fastighetsbildning kommer att ske genom fastighetsreglering. Del av Dotorp 6:28,
som utgor allmén platsmark for park, skall éverforas till Geten 2.
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Gemensamhetsanlaggningar

En gemensamhetsanldggning kommer att inrdttas av Lantmateriet efter att detalj-
planen vunnit laga kraft. De fastigheter som bor inga i gemensamhetsanlaggningen
ar Geten 2 och Hunden 1. Det utrymme som behdvs for gemensamhetsanlaggning-
en skall upplatas med servitutsratt pa Dotorp 6:28.

Gemensamhetsanlédggningen syftar framforallt till att ytan kan anvandas till gemen-
sam parkeringsplats samt in/utfartsvég till fastigheterna Geten 2 och Hunden 1.

Kommunen ska anstka och sta for kostnader for inrattning av gemensamhetsan-
laggningen, om kommunen och fastighetsdgarna inte kommer 6verens pa na-
got annat satt.

Rattigheter

Ledningsratt skall inrattas pa kvartersmarken for allmanna va-ledningar. For ge-
nomgaende teleledningar och eventuellt for teleskap skall ledningsratt inrattas pa
den mark som avses 6verforas till Geten 2.

Ledningsagare ska ansdka och bekosta inrdttning av ledningsratter om ledn-
ingsdgaren och exploatoren inte kommer 6verens pa ndgot annat satt.

8.3 EKONOMISKA FRAGOR

Planekonomi

Exploatdren betalar kommunens kostnader for planarbetet enligt det uppréttade
plankostnadsavtalet mellan kommunen och exploatéren. Fullgjord betalning inne-
bér att kommunen inte har rétt att ta ut planavgift i samband med bygglov.

Sammanlagd uppskattad kostnad for detta &r 0,4 mnkr.

Ovriga kommunala avgifter och taxor

Vid anstkan om bygglov far sokande betala avgift for: bygglov, nybyggnadskarta
och utstakning. Avgift for detaljplan skall inte tas ut eftersom plankostnadsavtal
traffats mellan kommunen och exploattren.

taxa nér avgiftsskyldighet intrader.

Andra avgifter och taxor
Den som kdper mark inom planomradet far ansoka och sta for kostnaderna for fast-
ighetsbildning, lagfart m.m.

Eventuellt flytt av befintliga ledningar ska bekostas av exploatdéren, om ledn-
ingsdgaren och exploatdren inte kommer dverens pa ndgot annat satt.

Anslutningsavgift for vatten och avlopp

Kommunens kostnader for utbyggnad av det allménna va-nétet finansieras genom
att anslutningsavgift (anlaggningsavgift) tas ut fran den som behover ansluta sig.
Anslutningsavgift (anldggningsavgift) for vatten och avlopp tas ut enligt gallande

Inlésen och ersattning
Inlésen av allman plats forekommer inte.
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