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Detaljplanens syfte

Syfte

Detaljplanens syfte dr att mojligeéra ombyggnad och dndrad anvindning av befintliga
byggnader pa Gullkragen 5, fran transformatorindamal till samlingslokal och festlokal
med tillfillig Gvernattning, och att samtidigt bibehalla byggnadernas kulturhistoriska

varde.

Syftet dr ocksa att méjliggdra att de delar som idag édr allmin platsmark i gillande de-

taljplan 6vergar till kvartersmark och éverfors till Gullkragen 5.

Bakgrund
Kommunfullmiktige beslutade 2020-09-28, Kf § 64 att ta fram en ny detaljplan f6r Bjor-
king 6:8 under forutsittning av kdparen bekostar framtagandet av ny detaljplan. Beslut

om planuppdrag fattades av utvecklingsutskottet 2021-05-05, Uu § 57

Bakgrunden dr att fastighetsdgaren 6nskar omvandla byggnaden till samlingslokal, vilket
gillande detaljplan inte medger varfér behovet av att ta fram en ny detaljplan uppstatt.
Planenhetens bedémning 4r att en ny detaljplan f6r omradet bor ta ett helhetsgrepp for
den planerade utvecklingen av omradet och behovet av att ersitta gillande planer med en

ny detaljplan.

Planomradets lokalisering och omfattning
Planomradet dr beldget i Téreboda titort cirka 200 meter sydvist om torget i korsningen

mellan Kvarngatan och Garvaregatan. Planomradets areal uppgar till cirka 1200 m*.

Planomradet omfattas av fastigheterna Gullkragen 5 samt del av Bjérking 6:8, del av
Bliklinten 1 och del av Bjorking 8:4. Gullkragen 5 dr privatigd. Bjorking 6:8, Blaklinten
1 och Bjorking 8:4 4gs av Téreboda kommun. Planomradet ir redan ianspraktaget av
befintliga byggnader och delvis inhdngnat. Pa Gullkragen 5 star befintliga byggnader som
tidigare hyst Toreboda kvarn och elverk. Bjorking 6:8 och 8:4 ir till stérsta delen allmin
platsmark (Gata och Plantering), men ir tidigare ianspraktagna for en atervinningsstation.
Aven det norddstra och sydvistra hornet pi Gullkragen 5 ir allmin platsmark Gata. Pa
Bliklinten 1 finns idag en vardcentral, och marken har i detaljplan anvindningen Allmint

indamal, A. Aven en mindre del av Bjorking 6:8 har anvindningen A.



Planférfarande
Detaljplanen upprittas med ett standardférfarande i enlighet med reglerna i PBL
(2010:900), SES 2020:603.

Overvaganden

Beddmning av lampligheten av markens anvandning
Hir redovisas bedémning av limpligheten av markens anvindning utifran 2 kap. plan-
och bygglagen (2010:900).

Overensstimmelse med &versiktsplanen
Omridet ingar i det som i utstillningshandlingen av kommunens nya éversiktsplan dr

utpekat f6r utveckling av Téreboda centrum.

Kulturmiljo - riksintresset for Gota kanal (R2)

Torebodas centrala delar samt omradet i anslutning till G6ta kanal dr utpekade som rik-
sintresse for kulturmiljévirden enligt Miljobalkens 3:e kapitel 6§. Go6ta kanal dr Sveriges
storsta och mest symbolladdade kanalmiljo, uttérd 1810-32, och har stor teknisk- och
kommunikationshistorisk betydelse. Hela kanalstrickningen ingir i riksintresset med bro-
ar, slussar, hamnmiljGer, 16nebostillen, vary, vallar, tridridder, mm, samt jirnvigsmiljon

vid Téreboda som dr viktig for forstaelsen av kanalens senare historia under 1800-talets
andra halft.

Planomradet ligger cirka 350 meter frin jarnvigsstationen och kanalen, och strax utanfér
det omrade som redovisas som avgrinsning av riksintresset. Kommunens bedémning ir
att paverkan pa riksintresset dr litet. Det finns ingen visuell kontakt mellan planomridet

och det utpekade riksintresset f6r kulturmiljé.

Kulturmiljo - Toreboda elektriska kvarn och elverk

Befintlig byggnad pa Gullkragen 5 uppfordes 1909 och den &stra delen har anvints

tor kvarnindamal (T'6reboda elektriska kvarn) medan den vistra delen har anvints f6r
transformatordndamal (kallat Elverket). I dagsliget foreligger ett restaureringsbehov vilket

redan har pabérjats exteriort.

Kommunens bedémning ir att méjligheten att bevara befintliga byggnader inom planom-
radet 6kar med foreslagen detaljplan eftersom byggnaderna dé kan fa en ny anvindning

och risken att de stir och forfaller minskar.

Naturvarden

Planomradet bestir till storsta del av redan bebyggd kvartersmark. Inom planomradet



finns en tridgird med uppvuxna trid, men inga skyddade naturomraden eller utpekade
naturvirden. Detaljplanen foresldr ingen ytterligare bebyggelse pa befintliga gronytor och

bedéms dirmed inte paverka nagra naturvirden.

Sociala varden och rekreation

Lings med planomradets norra grins gar en gang- och cykelvig fran Bjorkingsskolan
och Gsterut. I cykelvigens forlingning visterut finns ett gronomrade med koppling till
flerbostadshusen. Planomradet grinsar dven till riksintresse for rorligt friluftsliv enligt
Miljobalken 4:e kapitlet 1-2§ ”Tiveden med omridena vid sjén Unden och sjén Viken

samt omradet utmed G6ta kanal mellan Karlsborg och Sjotorp™.

Kommunens bedomning dr att det r positivt for Téreboda centrum att en karaktirsfull
byggnad som forlorat sin ursprungliga anvindning kan f en ny anvindning som dessut-
om bidrar till det sociala livet genom att erbjuda en plats f6r méten, fester, féreningsliv
och besokare. Ett genomférande av den aktuella planen bedoms inte paverka riksintresset
tor rotligt friluftsliv, da planomradet 1 dagsliget bestar av bebyged kvartersmark till vilken

allminheten inte har tilltrade.

Farligt gods

Planomradet dr beldget cirka 220 meter frain Kungsgatan som dr rekommenderad sekun-
ditled for farligt gods och cirka 260 meter frin Vistra stambanan som dr primdr trans-
portled fér farligt gods. Kommunen bedémer riskerna med stdd av generell riskanalys
framtagen av Linsstyrelsen i Hallands ldn. Riskanalysen finns som bilaga till rapporten:
Riskanalys av farligt gods 1 Hallands ldn (2011:19). Hir rekommenderas att en riskbedém-
ning g6rs vid planering inom 150 meter fran transportled for farligt gods. For det aktuella
planomradet innebir det att risker i férhéllande till farligt godstransporter inte behéver

bedomas.

Oversvamning

Planomradet dr beldget pa nivaer omkring +91 meter, vilket ar relativt lagt i férhdllande
till Gota kanals héjd dir den passerar planomradet. Da planomridet dr vil avskilt frin
kanalen av bland annat banvallen (iven om denna inte kan forutsittas vara helt tit), och
planomradet dven ligger pa ett betydande avstand fran kanalen, samt att risken for 6ver-
svimning fran kanalen 4r lag eftersom det ér ett reglerat vattendrag, bedéms risken f6r

Oversvimning som lag,

En dynamisk ytavrinningsberikning har genomférts £6r kartligening av riskomraden vid
kraftig nederbord 1 Téreboda titort (Sweco 2021). Berdkningarna har genomforts med

hydraulisk modellering. Modelleringen har bestitt i att berdkna flédet pd markytan och



resulterande vattendjup, vattenhastighet och vattenutbredning utifrin ridande markan-
vindning och topografi. Skyfallskarteringen visar att det vid ett 100-drsregn kan bli vatten
stdende i den norra, obebyggda delen av planomradet. Det rér sig dock endast om ett
vattendjup pd 1-2 decimeter. Den 6versvimmade ytan dr obebyged, till hilften hardgjord
och till hilften grisbevuxen. Den grisbevuxna delen limpar sig vil for infiltration. Mar-
ken nidrmast byggnaderna kommer att héjas upp och hardgéras si att regnvatten rinner
bort frin byggnaden och ut mot gronstraket med giang- och cykelvig, Att regnvatten blir
stdende norr om byggnaden i den relativt ringa omfattning som karteringen visar, bedéms

inte vara ndgot problem.

Bild fran T6reboda Skyfallskartering (Sweco 2021). Exempel pa vattenutbredning vid ett
klimatanpassat 100-arsregn for befintlig situation (nulige), Bérstorpsgatan. De firglagda
ytorna visar pé ett varierande vattendjup frin 0,1 meter till mer dn 1 meter. For det aktue-

alla planomradet (inringat) visas en Gversvimningssituation pé 0,1-0,2 meter (blatt filt).

Ett genomférande av planen kommer inte att leda till ndgra férsimrade mojligheter att

infiltrera vatten jimfort med utgangsliget.

Buller
Pa Borrebodagatan dr arsmedelsdygnstrafiken cirka 3000 fordon vilket ger upphov till

visst bullet.



Anvindningen inom planomradet stiller inga sirskilda krav pa bullernivder i utomhus-
miljon. Ljudnivaerna inomhus i en byggnad maste alltid klara kraven i BBR oavsett var
bygenaden dr placerad och oavsett [judnivin utomhus. Tekniska krav pd byggnadernas
utférande for att klara BBR:s nivaer inomhus ska inte stéllas i detaljplanen utan hanteras i

byggprocessen med tekniskt samrad, startbesked och slutbesked.

Markfororeningar

Beddmning av férekomst av markféroreningar har i samrad med kommunens miljé- och
hilsoskydd tagits fram som underlag till planhandlingarna (Téreboda kommun, 2021).
Bedomningen grundar sig pa tidigare anvindning utifran information fran tidigare verk-
samhetsutévare samt kontroll vid 6vertagande av fasticheten. Beddmningen ér att det inte
toreligger nagon risk f6r férekomst av spill av transformatorolja i eller utanfér byggnaden

och att det didrmed inte finns behov av ytterligare utredning,

MKN
I omradet finns inga kinda problem eller risker f6r att miljokvalitetsnorm f6r utomhus-
luft ska 6verskridas. Ett genomférande av aktuell plan bedéms inte heller bidra till att

utomhusluften forsimras.

Planerad ny bebyggelse ansluts till kommunalt ledningsndt f6r vatten, spill- och dagvatten.

Miljokvalitetsnormer £6r grund- och ytvatten bedéms dirmed inte paverkas.

Gang- och cykeltrafik
Omridet grinsar i norr till cykelvig och omréidets centrala lokalisering gor det gynnsamt

for transport med gang- och cykel.

Kollektivtrafik
Omradet har god tillgang till kollektivtrafik genom sin nérhet till Norra Skaraborgs Rese-
centrum i Téreboda dir savil lokal busstrafik som regional tdgtrafik har sin utgangspunkt.

Till stationen 4r det cirka 350 meter.

Trafik
Omfattningen pé tillkommande trafik i och med ett genomfdrande av detaljplanen be-
déms vara forsumbart. Besokare kan i stor utstrickning anlinda till planomradet till fots,

pa cykel eller med kollektivtrafik.

Eventuellt behov av besdksparkering kan tillcodoses pa parkeringsplatser i intilliggan-
de kvarter och i stor utstrickning ske genom samutnyttjande dd behovet skiljer sig Gver

dygnet. Behovet av parkering f6r den aktuella verksamheten férvintas vara storst under



kvillstid och pd helger med tanke pa verksamhetens art. Det dr ocksa dé stOrst antal par-
keringar dr lediga i ndromradet. P4 Garvaregatan norr om fastigheten finns 18 markerade
parkeringsplatser. Det finns dven moijlighet till gatuparkering pa Skolgatans strickning
Garvaregatan - Storgatan och pd Garvaregatan. Tillginglig tillaiten gatuparkering pa dessa
gator, med hinsyn tagen till korsningar och utfarter, utgérs sammanlagt av cirka 400 me-
ter. Cirka 200 meter frin fastigheten finns beséksparkeringen for en livsmedelsbutik med

35 platser och 300 meter bort ligger resecentrums sédra parkering med 37 platser.
Infart till fastigheten kan ske bade frin Kvarngatan i séder och frin Garvaregatan i Oster.

Kommunalteknisk forsorjning
Planomrédet ligger i titbebyggt omrade, inom kommunens verksamhetsomride, med
redan utbyged teknisk infrastruktur. Planomradets befintliga anslutningar till el-, vatten-,

avlopp- och dagvattennit bedoms som tillrickliga.

Planeringsunderlag och utredningar

Som underlag f6r detaljplanen finns nedanstiende dokument.

. Toreboda skyfallskartering (SWECO 2021-06-29)

. Tidigare anvindning - beddmning av féroreningar (Téreboda kommun 2021)

Stallningstagande om betydande miljopaverkan
En unders6kning om betydande miljépaverkan har genomférts som underlag f6r plan-
arbetet. Kommunens stillningstagande ir att ett genomforande av planen inte kan vintas

leda till betydande miljépaverkan.
Linsstyrelsen har den 3 september 2021 meddelat att de delar kommunens bedémning,

Fastighetsindelningsbestammelser och rattigheter
Fastigheten belastas av servitut 1493-403.1 som avser ledningar f6r starkstrém i fastighe-
tens vistra och sédra del. Hela servitutet omfattas av u , markreservat for allmannyttiga

underjordiska ledningar, i plankartan.

Fastigheten belastas dven av servitut 16-IM3-66/5690.1 som avser omrade for avlopps-
ledning genom fastighetens norra del. Servitutet belastar Bjérking 6:8 till f6rman for
Bjorking 5:1. Hela servitutet omfattas av u,, markreservat for allmiannyttiga underjordiska

ledningar, i plankartan.



Beskrivning och genomférande

Motivering av planbestammelser

C-centrum (4 kap. 5 § PBL)

Centrum idr en generell anvindningsbestimmelse som tillimpas f6r kombinationer av
handel, service, samlingslokaler eller andra verksamheter som ligger centralt och ska vara
litta att nd. Denna bestimmelse syftar till att méjliggdra utveckling av befintlig byggnad
till samlingslokal och festlokal. I centrumanvindningen ryms dven funktioner som kontor
och lokaler for tillfillig vistelse, exempelvis konferenslokaler eller olika typer av tillféllig

overnattning,

Storsta tillatna byggnadsarea dr 500 m2 (4 kap. 11 § 1 PBL)

Bestimmelser om utnyttjandegrad reglerar exploateringens storsta och minsta omfattning.
Kommunen bedémer att en byggnadsarea pa 500 m* ger tillriacklig mojlighet att komplet-
tera huvudbyggnaden med mindre tillbyggnader, f6rrad mm.

Hogsta nockhojd &r 11 meter 6ver markens medelniva. (4 kap. 11 § PBL)

Hogsta nockhdjd reglerar byggnadens hojd fran den medelniva som marken har invid
byggnaden till yttertakets hégsta del. Delar som sticker upp 6ver taket som skorstenar och
ventilationstrummor riknas inte in. Fér huvudbyggnaden reglerar planen nockhdjden till

11 meter vilket motsvarar nuvarande byggnad pa fastigheten.

Hogsta nockhojd ar 6 meter 6ver markens medelniva. (4 kap. 11 § PBL)
For en mindre byggnad i planens norra del regleras nockhdjden till 6 meter f6r att siker-

stilla att byggnaden underordnas huvudbyggnaden.

Prickmark (4 kap.11 § PBL)

Prickmark dr en generell bestimmelse som anger att marken inte far férses med byggna-
der. Prickmarken dr 1 meter bred lings planomradets grins mot cykelvigen i norr, vilket
m6jliggdr en tillrdckligt stor yta f6r komplementbyggnader. Lings Garvaregatan i Oster
ir prickmarken 2 meter, vilket motsvarar avstindet till befintlig byggnad. Ovrig prick-
mark i s6der, vister och norr sammanfaller med markreservat f6r allmdnna underjordiska

ledningar.

u, - Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar. (4 kap. 6 § PBL)
Markreservat skyddar kommunens avloppsledning i norr och Skanovas kraftledningar
1 viister och séder. Respektive ledningsigare har ritt att behélla, underhalla och férnya

ledningarna, vilket regeleras i servitut respektive ledningsritt.
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Forandringar i fastighetsindelning

Storsta delen av fastigheten Bjorking 6:8 samt del av Bjorking 8:4, som bada idag dr till
storsta delen allmin platsmark, 6verfors till Gullkragen 5. Aven del av fastigheten Blaklin-
ten 1 ska Gverforas till Gullkragen 5. Samtliga fastigheter som ska Gverféras dgs idag av

Toreboda kommun.

En liten del av Bjorkidng 6:8 i norr ska fortsitta vara kvartersmark med anvindningen A
och Gverfors till Blaklinten 1. En liten del av Bjorking 6:8 i Sster ska 6verga till allmin
platsmark Gata och 6verfors till Bjorking 8:4. Aven ett litet horn av Gullkragen 5 évergar
till Bjorking 8:4.

[ Bjorkang
] 8:4

I

Gullkragen I ,

Stérre delen av Bjorkang 6:8 évergar till 3
Gullkragen 5. Allmén platsmark och kvartersmark !
blir kvartersmark.

Del av Bjorkang 6:8 6vergar till Blaklinten 1.
Kvartersmark foértsatter vara kvartersmark. I

Del av Bjorkang 6:8 6vergar till Bjérkang 8:4. 5
Allman platsmark och kvartersmark blir allméan !
platsmark. ’

Del av Blaklinten 1 6vergar till Gullkragen 5.
Kvartersmark fortsatter vara kvartersmark.

Del av Bjorkang 8:4 évergar till Gullkragen 5. L e 1
Allméan platsmark blir kvartersmark. —. -

Gullkragen ,
|

Del av Gullkragen 5 évergar till Bjérkéng 8:4. Bjorkang

Allman platsmark fortsatter vara allmén platsmark.
8:4
En del grinser har av Lantmateriet markerats ha ”lig noggrannhet” eller “mycket lig nog-
grannhet”. I samrdd med Lantmiteriet har bedémningen gjorts att det inte behévs ytter-
ligare gransbestimning fore antagande av detaljplanen. Istillet sker fastighetsregleringen i
enlighet med de grinser som anges pa plankartan nir planen har vunnit Laga kraft. Detta

torfarande dr godkint av respektive fastighetsigare.

Vid férrittningen skall sikerstillas att vatten- och avloppsledningar, h6gspanningskablar,

fjarrvirmeledningar och fiberkablar skall skyddas genom ledningsritt.

Fastighetsregleringen ska bekostas av fastighetsdgaren till Gullkragen 5.
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Ansvar for utbyggnad och drift

Allmanna platser, vatten- och avloppsanlaggningar och annan infrastruktur
Planomradet dr beldget inom kommunalt verksamhetsomride f6r vatten- och avlopp och
fastigheten 4r ansluten till befintliga ledningar. Inom planomradet finns dven befintliga

ledningar for el och fastigheten dr ansluten édven till dessa.
Fér den allmidnna platsmarken som ingir i planen dr kommunen huvudman.

Planavtal
Kommunen och fastighetsdgaren har ingatt planavtal som reglerar kostnader och atagand-

en.

Exploateringsavtal

Exploateringsavtal skall inte tecknas.

Utformning och férvaltning av allman plats
Den allminna platsmark som ingar i planomradet 4r en liten del av av gatumarken lings
Garvaregatan. Den dr redan utbyggd och paverkas inte utformningsmissigt av planens

genomforande.

Planavgift

Planavgift tas inte ut i samband med bygglow.

Paverkan pa gallande planer

Planomridet omfattas idag av tre olika detaljplaner.

For den norra delen (Bjorking 6:8, Bjorking 8:4 och Bliklinten 1) giller idag detaljplan
1663-P4 fran 1980. Ett genomgiende strak som omfattas av allmin platsmark, Gata
respektive Plantering, samt ett mindre omrdde som omfattas av kvartersmark f6r Allmint
indamail, A, kommer att ersittas av kvartersmark med anvindningen Centrum, C. I prak-
tiken 4r planen redan genomfdrd och ett staket omgirdar omridet. Den genomgiende
cykelvigen gar norr om det aktuella planomradet. Ett mindre omrade kommer fortsatt

vara kvartersmark for Allmint andamal, A.

For den sodra delen (Gullkragen 5) giller detaljplan 16-TOF-524 fran 1967. Gillande
plan anger anvindning Omrade for transformatorindamal, Es, vilket kommer att ersittas

med anvindning Centrum, C.

For den &stra delen (del av Gullkragen 5 och Bjorking 6:8) giller detaljplan 16-TOF-479
fran 1963. Planen anger allmin platsmark, Gata f6r det aktuella omradet. En del av det
kommer att 6verga till kvartersmark med anvindning Centrum, C. En mindre del kom-

mer fortfatt vara allmin platsmark Gata. 12
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