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LAGA KRAFT

SA HAR GORS EN DETALJPLAN

Framtagandet av detaljplaner regleras i plan- och
bygglagen. Pa ansokan fran t. ex. fastighetsagare eller
bestallning fran tekniska forvaltningen beslutar bygg-
och miljibnamnden att detaljplan skall arbetas fram.

Den férsta planskissen utarbetas. Den sands till
berorda fastighetsagare, lansstyrelsen, kommunala
myndigheter och sammanslutningar som har vasentligt
intresse av forslaget. Annonsering sker i lokala
dagstidningar. Forslaget stélls ut i kommunhuset och
lokalt pa t. ex. bibliotek. Ett samrédsmote anordnas.

De synpunkter som framforts sammanstalls i en
samradsredogorelse. Forslaget bearbetas med
utgangspunkt frén remissvaren.

Det nya forslaget stélls ut fér granskning. Annonsering
sker i lokala dagstidningar. Berdrda underrattas med
brev. Granskningstiden ar normalt 3 veckor. Under
tiden kan synpunkter framféras skriftligen till

Gislaveds kommun, 332 80 Gislaved. Dessa redovisas
i ett utldtande som efter granskningstiden skickas till de
som inte fatt sina anmérkningar tillgodosedda.

Planforslaget antas av kommunfullmaktige eller av
bygg- och miljidndmnden.

Antagandet anslas pa kommunens anslagstavia. De
som senast under granskningstiden lamnat skriftliga
synpunkter som inte har blivit tillgodosedda
underrattas med brev. Dessa har tre veckor pa sig att
Overklaga kommunens beslut till Mark- och
miljisdomstolen vid Vaxj® tingsratt. Overklagan skickas
till Gislaveds kommun, 332 80 Gislaved.

Beslutet om antagande vinner laga kraft nar tiden for
dverklagande har gatt ut och ingen valt att Gverklaga
planen. Lansstyrelsen kan pé eget initiativ préva och
upphava beslutet. Om planen Gverprovas vinner planen
laga kraft forst da arendena &r avgjorda och planen
godkand.

Se mer pa Boverkets hemsida:
http://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/
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1. HANDLINGAR

Planbeskrivning
Plankarta med grundkarta och bestammelser

Behovsbeddmning

Gislaveds kommun

Tatortskarta REFTELE
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~

Reftelerondellen -
KALLERSTADSVAGEN — g

NYGA‘EAN T

- ﬂnl-.-.“’l‘— DALGATAN

Flygfoto dver planomrédet fran syddst
Ungefariig planomradesgrans.

2. SAMMANFATTNING

Planomradet ar belagt i sodra Reftele sdder om vag 153 bland villabebyggelse inom Podalen.
Soder om planomrade ligger Nyckelpigans forskola och ca 100 meter norr om planomradet lig-
ger Olmestadskolan.

Den omgivande bebyggelsen bestar i huvudsak av villor med 1-1,5 vaning. Planomradets area ar
cirka 5400 m?. Omradet bestar idag av en dppen grasyta och ags av Gislaveds kommun.

Pa begaran om planbesked frdn AB Gislavedshus beslutade Bygg- och miliondmndens utskott
Gislaved den 12 december 2019 att lamna positivt planbesked.

Detaljplanen genomgodrdes som en sa kallad markanvisning dér avtal om markfoérvarv uppréatta-
des mellan Gislavedshus och Kommunen.

Befintlig detaljplan pekar ut omradet for allméant &ndamal (park och plantering). Gislaveds kom-

mun ager omradet och har for avsikt att prova markens lamplighet for flerbostadsandamal med
tillhérande ytor for parkering.
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NYCKEBIBANS FORSKOLA
N T
¢

FORE

Befintlig markanvananing

EFTER

NMustration som visar mdjlig framtida markanvénaning med enplans raahus.
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Ny detaljplan for del av
Olmestad 28:1 inom Podalen | Reftele

Gislaveds kommun, Jonkdpings lan

3. PLANBESKRIVNING
3.1 PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planens intention ar att préva lampligheten att anlégga flerbostadshus pé del av Olmestad 28:1
inom Podalen i Reftele med maximal byggnadshdjd 4,5 meter samt 30% byggnadsarea av fastig-
heten.

Planen majliggor darmed ca. 12-20 bostéder i flerbostadshus i maximalt 1,5 vaning.
Planomradet ligger i sddra delen av Reftele. Omradet bestar idag av en Oppen grasyta och ar
kommuné&gd.

3.2 PLANDATA

Planomradet ar belagt i sodra Reftele sdder om vag 153 bland villabebyggelse inom Podalen.
Soder om planomréade ligger Nyckelpigans forskola och ca 100 meter norr om planomrédet
ligger Olmestadskolan. Den omgivande bebyggelsen bestar i dvrigt i huvudsak av en och en halv-
plans villor. Planomradets area ar cirka 5400 m? och ags idag av Gislaveds kommun.

3.3 MARKAGOFORHALLANDEN

Gislaveds kommun &ger fastigheten Olmestad 28:1. Bilden ner visar den del av Olmestad 28:1
som planeras for bostadsandamal.

OLMESTAD

SN A%

==« m Planomrédesgrans

Kommunagd mark
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3.4 TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

3.4.1 OVERSIKTSPLANER

Den férdjupade dversiktsplanen (FOP) for Reftele som &r antagen av kommunfullméktige 1998
pekar inte ut planomréadet for en specifikt anvandning.

D4 forslaget till detaliplan inte ar i enlighet med FOP:en uppréttas detaljplanen med utdkat plan-
forfarande dar kommunfullméktige tar beslut om antagande. Bortsett fran ovannamnda avvikelse,
strévar detaljplanen efter att uppfylla FOP:ens andra beslutade méalsattningar.

Kartutarag ur FOP 1998.

iy )

Rhr s etk

Oversiktsplan Reftele

N - I f {i Févdupning s kommrunosiatinnds Svamddaplan
el = _ A taermn Redaln

Antagen v KT §53 1808 00.17 e

Reftele FOP:en 1998.
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3.4.2 DETALJPLANER

Gallande detaljplan R1 fran 1959 pekar ut planomrédet som allman plats, park och plantering,
samt detaljplan R5 fran 1967 pekar ut planomradet som allmant andamal, park och plantering.
| gdllande detaljplaner omkring planomradet tillats friliggande hus i en och en halv plan.

mm 1 mm 1 mm VY detaljplans planomrddesgréns

R1. 06-REF-378
Omrade for allman plats, park och plantering
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3.5 FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR
OCH KONSEKVENSER

3.5.1 NATUR

Marken inom planomrédet bestér av en svagt sluttande gréasslant som idag inte anvands till nagot
sérskilt. Vid Nygatan som planomrédet angransar till i sydost, ar marken ca 149 meter 6ver havet
(m.6.h), vid Dalgatan i nordost, & marken ca 148 m.6.h och vid Vallgatan i sydvast, ar marken
ca 148 m.6.h. Det finns inga utpekade naturvarden, skyddsvérda trad eller liknande inom plan-
omradet. D3 fastigheten ar omgardad av gator och bebyggelse samt infrastruktur, har inte nagon
inventering péa plats genomforts.

3.5.2 GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Fér detaljplanen har en geoteknisk undersdkning genomforts fér Olmestad 28:1, Gislaved
"Markteknisk undersokningsrapport, MUR", upprattad av BGK AB, Arb. nr. 2020-017, daterad
2020-03-31.

Jorden fran markytan utgors av mull med en méktighet pa 0,25-0,55 meter. | vissa punkter
forekommer fylining mullskiktet. Fyllningens underkant ligger pa 0,5 till minst 1,0 meters djup och
bestér av sand, grus, silt, lera och mull.

Under mull- och fyllnadsskiktet utgdrs jorden huvudsakligen av lera och silt eller finkornig moran.
| vissa punkter forekommer stallvisa skikt av sand.

De geotekniska férutsattningar anser lampliga for om ténkte byggnationer.

Jordschakt

Vid jordschakt for byggnader avlagsnas all jord med organiskt innehéll, befintliga fyliningar och
liknande otjanligt material.

D& jorden inom omradet &r flytbendgen i samband med omrorning kravs ett noga planerat ar-
betsforfarande sa att flytjordsproblem, uppluckring av schaktbotten mm undviks.

Schaktslanter beréknas stéilutning 1:1,5 ner till grundvattennivan. Vid schakt och grundarbeten
maste grundvattennivan vara avsénkta till minst 0,5 m under schaktbotten. Mark narmast schak-
ten far inte belastas med jordmassor eller maskiner pa ett avstand av tva ganger schaktdjupet
raknat fran kanten pé schakten. Allt schaktarbete ska utforas enligt skriften "Schakta sakert"
2015 ars utgava.

GRUNDLAGGNING AV BYGGNADER

Grundlaggning av byggnader kan ske pé skiktvis packad fyllning av bergkross med utbredda
grundplattor eller kantférstyvad betongplatta. Tjélskyddad grundlaggning krévs i finjorden.

For byggnaders golv i markniva utlaggs dréneringslager med minst 200 mm makadam 8-32 for
att erhalla en stabil badd att gjuta golvet mot. Dranering runt byggnaden utfors med drénerings-
ror med utlopp till nytt eller befintligt dagvattensystem.

Erforderlig varmeisolering med kapillarbrytande markskivor av cellplast anbringas.

For att erhdlla en effektiv fuktspérr kan betongplattan gjutas mot en plastfolie.
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RADON

Radon ar en &delgas som bildas nér det radioaktiva grundamnet radium sénderfaller. Vid
sonderfallet sands strélning ut vilket kan skada cellerna i luftvagar och lungor. Radon kan finnas i
berggrunder, grundvatten och byggmaterial.

Radonmatning for Olmestad 28:1, upprattad av BGK AB, daterad 2020-03-31.
Radométning ar utford i 3 punkter. Resultaten visar halter pa 0, 13 och 24 kBg/m?jordluft.
Med dessa halter i sand och silt klassas marken som normalradonmark respektive lag- och
normalradonmark.

Rekommendationerna ar idag att all byggnation ska utféras minst radonskyddat. Detta innebar
att hal mot marken i konstruktionen inte far forekomma och att risken for sprickbildning i golv och
vaggar under mark maste beaktas.

Byggnader kan i regler utforas med gangse byggnadssétt. Genom skarpt uppmarksamhet sé att
byggnaden projekteras och byggs sé att inte sprickor och andra otatheter uppstar mot marken
erhallas skydd mot inlackande markluft. Vid platta pa mark rekommenderas att golvplattan arme-
ras for minst mattlig sprickviddsbegransning.

Genom att placera draneringsslangar i draneringsskiktet under betongplattan kan man i framtiden
koppla till en utsugsflakt som skapar ett undertryck sa att radonhaltig luft i marken evakueras. For
att skapa ett undertryck kravs att omsorgsfull motfylining utférs runt betongplattan.

3.5.3 FORORENAD MARK

De &mnen som hamnat i miljon blir ofta kvar dar under lang tid och om inget gors kan de sippra
ut i grundvatten och vattendrag och férorena sediment. Spridning paverkas av nederboérd, grund-
vattenrérelser, biologiska processer och méanskliga aktiviteter.

Det finns inga misstankta fororenade omraden inom planomrédet eller dess omedelbara narhet
enligt kommunens underlag som bl.a. utgérs av GIS-kartor.

Nagon miljdteknisk undersokning beddms darfor inte vara nddvandig att utféra i omradet.

3.5.4 FORNLAMNINGAR OCH KULTURMINNEN

Inom exploateringsomradet finns inga kanda, registrerade fornlamningar eller kulturminnen.
Utifran kand kunskap behodver inga ytterligare utredningar genomféras. Daremot finns enligt 2 kap
10 § i Kulturmiljlagen skyldighet for exploatdren att omedelbart avbryta arbetet och anmaéla till
Lansstyrelsen om fornlamning skulle patréffas under arbetet.

Bilden visar en terrdangskuggning for planomraaet. Marken inom planomrédet bestar av en slét grasyta.
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3.5.5 BEBYGGELSE

Inom planomradet finns idag ingen bebyggelse. Omradet utgdrs endast av grasbevuxen mark.

TILLGANGLIGHET

En ny byggnad ska enligt lag utformas sé att den ar tillganglig och anvandbar for personer med
nedsatt rorelse- och orienteringsformaga. Tillgangligheten ska provas vid bygglov och tekniskt
samréad. Tilloyggnader eller andringar i befintliga byggnader ska enligt lag utformas sa att de ar
tillgéngliga och anvandbara for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga.

Vid prévning ska hansyn tas till befintliga forutsattningar och nivaskillnader.

TRYGGHET OCH SAKERHET

Otryggheten ska sa langt som majligt byggas bort, genom att till exempel undanskymda platser
och siktskymmande vegetation tas bort samt att bra belysning finns i omradet.

Eventuell bebyggelser bor utformas for att forsvara klotter och annan skadegorelse.

VAG 153

- Reftelerondellen

KALLERSTADSVAGEN . l

o

g ¢ _——

e "_1:'DA'LGA'T_AN
N AT o s T T2

Flygfoto over planomrédet fran séaer, 2018.
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3.5.6 GATOR OCH TRAFIK

GATUNAT OCH ANGORING

Planomradet ar omgivet av tre gator, Nygatan i sydost, Vallgatan i sydvast och Dalgatan i
norddst. Pa gatorna ér tillaten hastighet 40 km/tim. Planomradet har belagts med utfartsférbud
vid hérnen mot Nygatan, for att sékerstélla att trafik till och fran planomradet sker sakert.
Befintligt trafiknat klarar forvantad trafikbkning som flerbostadshus med ca 12-18 lagenheter kan
ténkas bidra med.

BILTRAFIK

Matningarna visar féljande resultat i bada riktningarna:

e \Vallgatan ca 57 fordon/dygn, varav tung trafik drygt 20 %
¢ Nygatan ca 130 fordon/dygn, varav tung trafik ca 4 %

¢ Dalgatan ca 87 fordon/dygn, varav tung trafik ca 1 %

En utbyggnad enligt ny detaljplan kommer innebara en marginell 6kning av trafiken.

KOLLEKTIVTRAFIK

Néarmaste busshallplats finns vid Segerstadsvagen cirka 500 meter frdn planomradet. Tagstation
ligger ungefar 1 km frén planomradet med forbindelser till bland annat Jonkoping, Halmstad och
Varnamo.

RIKSINTRESSEN

Inom planomradet finns inga riksintressen. Det narmast liggande riksintresset ar riksvag 153
som ligger ca 400 meter fran planomrédet. Planen beddms inte ha en negativ paverkan pa detta
riksintresse.

GANG- OCH CYKELVAGAR

2014 togs ett handlingsprogram fram for utbyggnad av gang- och cykelvagar (GC-vag) for Gislaveds
kommun. Atgérdema syftar till att bygga ut och férbattra GC-vagnatet i kommunen, éka forutsattningarna
for en trevlig och saker upplevelse samt att motivera fler invanare till att cykla och ga. Att valja cykel som
transportmedel ska vara enkelt och sakert.

Teckenforklaring
o Befintlig gang- och cykelbana

i ===mmnnmms Befintlig gAng- och cykelbana pa gatal
Statlig vaghallare
Busshillsplatser
Bostadsomraden
Industriomriaden/arpetsplatser
ldrottsplatser/aniaggningar
Skolomrade

Bild fran Plan och hanadlingsprogram for utbyggnad avgang- och cykelvdgar, 2014 — 2016.
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3.5.7 TEKNISK FORSORJNING

VATTEN OCH AVLOPP

VA-ledningskartan visar de kommunala ledningar fér vatten och avlopp, som finns i alla tre gator
som omger planomrédet.

Fastigheterna ar idag anslutna till befintliga ledningar. Det finns mdjlighet for nya anslutningar.
Eventuell flytt av kommunala ledningar bekostas av exploatéren.

DAGVATTEN

Dagvatten ar det vatten som férekommer som nederbdérd eller grundvatten som tranger upp ur
marken. Det ar viktigt att det finns ytor i den bebyggda miljon déar vattnet kan infiltreras tillbaka till
marken. Nar dagvattnet kan infiltreras i marken renas det naturligt och grundvattenbalansen kan
bibehallas.

Kommunala dagvatten- och avioppledningar finns utbyggt inom omrédet i alla tre gator som
omger planomréadet.

FORSLAG PA DAGVATTENHANTERING

Funktionskrav for nya dagvattensystem &r:

¢ Awattning av hardgjorda ytor och andra ytor skall ske sé att risken for skador pa anlaggningar
och fastigheter minimeras.

e Dagvattnet skall s& langt som mojligt fordrojas for att reducera bade toppfloden och utslépp av
fororeningar.

¢ Anlaggningar for fordrojning skall planeras in pa saval kvartersmark som allman platsmark nar
behov finns ur Gversvamningssynpunkt.

¢ Dagvattnet skall renas beroende pa beddmningar av olika recipienters kanslighet.

¢ Extrema skyfall skall kunna hanteras i ytliga system utan att skador uppstar pa anlaggningar

och byggnader.

Enligt geoteknisk undersokning fér Olmestad 28:1, upprattad av BGK AB, daterad 2020-03-31
stod grundvattenytan hogt, i princip anda upp till markytan i vissa skruvborrhal nagra dagar efter
provtagningen. Detta méste beaktas i samband med hojdsattningen och vid utformningen av
yttre mark runt byggnaderna. Markplaneringen utvandigt gors sé att tillfredsstallande marklutning
erhélls fran byggnader och ytlig avvattning anordnas av angréansande planer mm.

LEDNINGAR

Ledningskartan redovisar E.ON Elnats distributionsledningar, Skanova teleledningar och Svenska
Statsnét. Ledningshavarna har inte nagon ledningsréatt inom planomradet och far bekosta flytt av
egna ledningar om framtida byggnation kraver detta.

Ledningar tillhdrande Svenska Stadsnét placering beddms inte péverka detaljplanen och déar med
anses det inte nddvandigt att flytta dessa ledningar. Ledningarna ligger inom kvartersmark for
bostader som i plan har prickats bort (mark far inte férses med byggnad).

TRANSFORMATORSTATION
Det finns ingen transformatorstation inom planomrédet. Det beddms heller inte behdver en ny
transformatorstation inom planomradet.

14 (29)



Antagandehandlingar - Ny detaljplan for del av Olmestad 28:1 inom Podalen i Reftele
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3.6 MILJO, HALSA OCH SAKERHET

3.6.1 MILJOKVALITETSNORMER

Miljdkvalitetsnormer (MKN) ar ett styrmedel i svensk lagstiftning sedan 1999 fér att kontrollera
miljdpaverkan och berdr framst Iuft, vatten och buller. MKN reglerar krav pa miljiokvalitet som
kommuner och myndigheter ska félja vid planering och planldggning for att i huvudsak skydda
manniskors hélsa och naturmiljo.

LUFT

Pa platsen finns inga matningar gjorda pé luftkvaliteten, men de amnen som bidrar till férsamrad
luftkvalitet mest i l&nets tatorter ar kvavedioxid och partiklar (PM10) som skapas av fordonstra-
fiken. Dagens fordonstrafik p& alla tre gator &r sammanlagt cirka 274 fordon/dygn, varav ca 27
lastbilar. P& en 6ppen vag kravs fordonstrafik pa cirka 30 000 fordon for att det ska vara aktuellt
att géra en narmare véardering. Den 6kade trafikmangden inom planomradet beddms inte komma
upp i fordonsméangder som gor att det finns risk att Gverskrida luftkvalitetsnormen.

VATTEN
Detaljplanen beddms inte paverka miljokvalitetsnormen for vatten.

BULLER - TRAFIKBULLER

Buller kan definieras som ett "o6nskat ljud”. Upplevelsen av denna stérning &r darfor i hég grad
individuell. Vi kan ocksé vara olika kénsliga i olika miljider. Boverket tillsammans med Sveriges
kommuner och regioner (SKR) har tagit fram en dversiktlig berdkningsmetod for att berakna enk-
lare bullernivéer. Genom information om trafikméangd, hastighet och avstand kan en ungeférlig ek-
vivalent, det vill siga en genomsnittlig bullerniva utlasas. Enligt Naturvardsverkets riktvarden bor
inte den ekvivalenta ljudnivan dverstiga 50 dBA pa bostader friytor. Enligt férordning (2015:216)
om trafikbuller vid bostadsbyggnader far buller fran vagar inte dverskrida 60 dBA ekvivalent ljud-
niva vid en bostadsbyggnads fasad.

Tabell 1 Diagram 1
Skyltad hastighet, km/h Avstand till vagmitt i meter
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SKR:s metod har anvénas vid utrdkning av den ekvivalenta bullernivan inom planomradet.

Trafikmatning pa Nygatan, omradets mest trafikerade gata, visar ett trafikflode pa 130 fordon/
dygn. De framtagna bullervardet grundas pa dagens forutsattningar dér data fran trafikméangden
(130 fordon/dygn), hastigheten (40 km/h) och avstandet (10 meter) har resulterat i ett bullervarde
som visar att buller fran omgivande trafik inte ar ett problem.
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Tabellen ovan visar (réd linje) att med samma férutsattningar men dér trafikméngden &ndras till
1 220 fordon/dygn (vilket ar en osannolik utveckling) ar den ekvivalenta bullret 55 dBA vilket fort-
farande ar under riktvardet pa 60 dBA mot bostadsbyggnads fasad.

Berakningarna for buller frén vagtrafiken har utgatt fran trafikfldden som erhallits av Gislaved
kommuns tekniska kontor. Enligt tabellen klarar bade friytan bostadsbyggnads fasaden de re-
kommenderade véardena.

Buller fran trafik till och fran planomradet forvantas inte paverka omgivningen negativt.

3.6.2 BRAND- OCH EXPLOSIONSRISK

Antalet fordon som transporterat farligt gods beddms vara sa pass fa att inga atgarder kravs for
att férhindra olyckor.

3.6.3 OVERSVAMNING

Planomradet berors inte av ndgon éversvamningsrisk enligt Gislaveds kommun
Oversvamningskartering.

Oversvémningskartering.
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3.7 PLANKARTA OCH PLANBESTAMMELSER

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

En detaljplan &r ett juridiskt dokument som ger rétt att bygga i enlighet med planen samt medfér
rattigheter och skyldigheter. | en detaljplan kan kommunen reglera anvandning av mark och vat-
ten genom att prova ett omrades lamplighet for ett eller flera andamal. Kommunen redovisar all-
manna platser, kvartersmark, vattenomraden samt granserna for dessa. Med egenskapsbestam-
melser regleras utformningen av omradet.

3.7.1 KVARTERSMARK

Kvartersmark ar avsedd fér bebyggelse med en specifik anvandning fér att avgransa vilka verk-
samheter som tillats pa platsen, tillexempel skol- och centrumandamal. Kvartersmark ér inte
allman plats och ar avsedd for bebyggelse for enskilt eller allmant &ndamal.

BOSTADER, B

Inom anvandningen bostader, betecknas pa plankartan med B, mojliggors olika former av langva-
rigt boende sa som fritidshus, studentbostéder, seniorbostéder, gruppbostader, traningsbostader
samt boenden som innefattar viss omsorg, om inte vardinslaget ar for stort. Inom anvandningen
far en- och tva bostadshus samt flerbostadshus byggas.

Till bostader hor aven bostadskomplement som garage, parkering, tvattstuga, gaststuga,
gastlagenhet, lekplats och miljdhus for flerbostadshus. Detaljplanen kan inte reglera bostaders
upplatelseform, det vill sdga om det ska vara bostadsratter eller hyresrétter.

Detaljplanen foljer riktlinjerna for bostadsforsérining 2015-2030, Gislaveds kommun som
antagits av kommunfullmaktige 2015-10-29. Dér ett av malen ar att 800 nya bostader ska
tillkomma under 2015-2030 samt att 200 av dessa ska vara i form av seniorboende 70+ vilket
majliggdrs av detaljplanen.

3.7.2 EGENSKAPSBESTAMMELSER

Genom egenskapsbestammelser for kvartersmark kan kommunen precisera och avgransa
bebyggandets omfattning, placering, utformning, utfdérande, markens anordnande och vegeta-
tion, utfart, skydd av kulturvérden, rivningsférbud med mera.

Varje egenskapsbestdmmelse ska ha stdd av och kunna hanvisas till en paragraf i plan- och
bygglagen, PBL.

HOGSTA BYGGNADSHOJD

Bestammelsen om hogsta byggnadshojd betecknas pé plankartan med romb déar hojden anges |
meter och har stéd i 4 kap 11 § forsta stycket 1 eller 4 kap 16 § forsta stycket i PBL.

Inom anvandningsomradet for flerbostadshus regleras hogsta byggnadshdjden for nytilkommen
bebyggelse inom egenskapsomradet till 4,5 meter. | praktiken majliggdr byggnadshdjden en
byggnad i 1,5 plan. Genom en byggnadshojd pa 4,5 meter bevaras platsens upplevelse samt att
ny byggnation smalter in i omgivningen genom att begransa byggnadens omfattning och utform-
ning.

UTNYTTJANDEGRAD

Genom bestammelsen om utnyttjandegrad regleras hur stor del av omradet som far bebyggas
och betecknas med ett "e” och har stdd i 4 kap 11 § férsta stycket 1 i PBL. Inom kvartersmark
bostader &r storsta byggnadsarean 30 % av fastighetsarean inom anvandningsomradet.
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BEGRANSNING AV MARKENS UTNYTTJANDE (PRICKMARK OCH KORSPRICKAD
MARK)

Genom egenskapsbestammelsen prickmark regleras den mark som inte far férses med byggnad.
Bestdmmelserna har stod i 4 kap 11 § férsta stycket 1 eller 4 kap 16 § forsta stycket i PBL.

| detaljplan anvands prickmark for att halla ett bestamt avstand till gata och gang- och cykelva-
gar. Syftet &r att erhalla sdkerhetsaspekter som trafik, tillganglighet och brand. Denna egenskaps-
bestammelse finns inom kvartersmark och betecknas med prickmark pa plankartan.

UTFART

Utfartférbud innebér i praktiken ett forbud mot in- och utfart mellan kvartersmark och allman-
platsmark GATA. Denna bestammelse finns i korsningarna Nygatan/Dalgatan och Nygatan/Vall-
gatan.

Forbudet att upprétta in- och utfart stracker sig 10 m in fran respektive gata.

Bestammelsen anvands framst for sakerhetsskal och betecknas med ofyllda cirklar éver anvand-
ningsgransen. Egenskapsbestammelsen har stéd i 4 kap 9 § i PBL.
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3.8 GENOMFORANDEFRAGOR

Har redovisas de organisatoriska, ekonomiska, tekniska och fastighetsrattsliga atgarder som
erfordras for ett samordnat och andaméalsenligt genomférande av detaljplanen.
Genomforandebeskrivningen har ingen rattsverkan men ska vara vagledande vid genomférandet
av detaljplan.

3.8.1 ORGANISATORISKA FRAGOR

TIDSPLAN

Planen hanteras med utdkat férfarande da planen inte ar i enlighet med FOP och ska efter sam-
rad och granskning godkannas av bygg- och miljionamnden och sedan antas av kommunfullmak-
tige.

PRELIMINAR TIDSPLAN

Beslut om samréd bygg- och miljonamnden: maj 2020

Beslut om granskning bygg- och miljondmnden: oktober 2020
Beslut om godkannande bygg- och miljnamnden: februari 2021
Beslut om antagande kommunfullméaktige: mars 2021

Detaljplanen vinner laga kraft tre veckor efter att den antas i kommunfullmaktige om den inte
Overklagas.

GENOMFORANDETID

Genomférandetiden ar fem &r och raknas fran den dagen planen vunnit laga kraft. Under ge-
nomférandetiden har fastighetsdgaren en garanterad byggratt i enlighet med detaljplanen. Om
detaljplanen erséatts med en ny, &ndras eller upphavs innan genomférandetiden har gatt ut har
fastighetsagaren ratt till ersattning av kommunen fér den skada den lider.

Efter genomférandetidens utgang fortsétter planen att galla men kan da ersattas, dndras eller
upphavas utan att fastighetsagaren har ratt till ersattning.

HUVUDMANNASKAP
Gislaveds kommun ar huvudman for allméan plats och ansvarar for utbyggnad och underhéll av
dessa. Fastighetségare ansvarar for samtliga atgarder inom kvartersmark.

AVTAL

Markanvisningsavtal (TN.2019.25 handling: 889191) ar uppréattat mellan Gislaveds kommun och
AB Gislavedshus om att férsalja mark till Gislavedshus efter att detaljplanen vunnit laga kraft.

3.8.2 EKONOMISKA FRAGOR

KOSTNADER
Kostnader som omradet genererar &r arbetet med detaljplanen inklusive utredningar och bekos-
tas av fastighets@gare i enlighet med upprattat plankostnadsavtal.

Detaljerade undersdkningar avseende geologi, markens bérighet, dversvamningsrisk med mera
som kan krévas vid byggnation inom aktuellt planomréade bekostas av berérd markagare.

INTAKTER
Kommunens enda intakt kommer fran forsaljningen av kvartersmark, pé cirka 5400 m?.
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3.8.3 TEKNISKA FRAGOR

GATOR

Gislaveds kommun ar vaghallare for gator omkring planomrédet och vid behov av nya eller &nd-
rade till- och utfartsvagar kravs anslutningstillstand. Anslutningar ska utformas enligt vid tidpunk-
ten f6r genomférandet gallande VGU (Vagar och gators utformning).

Parkeringsbehovet ska |6sas inom fastigheten och behandlas i bygglovsskedet.

LEDNINGAR

Kommunala ledningar for vatten och aviopp finns i alla tre gator som omger planomréadet.

Det finns mgjlighet fér nya anslutningar. Vid eventuell flytt av kommunala ledningar bekostas det
av exploatdren. Inom omrédet finns aven E.ON Elnéts distributionsledningar, Skanova teleled-
ningar och Svensk Statsnéat.

DAGVATTEN
Det finns mgjlighet att anslutna till kommunalt omhandertagande av dagvatten.

TRANSFORMATORSTATION
Det finns ingen transformatorstation inom planomréadet.

3.8.4 FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

FASTIGHETSBILDNING

Ett led i genomfdrandet av en detaljplan kan vara fastighetsbildning. Med fastighetsbildning avses
bl.a. markdverforingar, s@kerstéllande av ratt till utfart, bildandet av gemensam parkeringsanlagg-
ningar med mera. Fastighetsbildningsfragor upptas till prévning av lantmaterimyndigheten efter
ansokan fran fastighetsagaren, ledningsinnehavare eller i vissa fall bygg- och miljionamnden.

Detaljplanen omfattar del av fastigheten Olmestad 28:1. N&r detaljplanen fitt laga kraft kan fastig-
hetsrattsliga atgarder, som ar nddvandiga for genomforandet av detaljplanen pébdrias, vilket
innebar.

e Avstyckning av del av Olmestad 28:1 fér bostadséandamal. En ny fastighet kommer att bil-
das.

* Fastighetsreglering for del av Olmestad 28:1, fran allman platsmark, park och plantering, till
fastigheterna Olmestad 17:9 och 17:10.

SERVITUT OCH LEDNINGSRATT

Eventuella servitut och andra sérskilda rattigheter finns upptagna i fastighetsférteckningen.
Ansvaret for att trygga rattigheten for el- och teleledningar avilar respektive ledningsinnehavare.
Detta kan ske antingen genom ledningsrétt eller servitut. Flytt av ledningar och transformatorsta-
tion som saknar servitut/ledningsratt ska bekostas av ledningshavaren.

For detaljplan Olmestad 28:1 inom Podalen behdver teleledningar flyttas for att majliggéra fram-
tida byggnation. Ledningarnas placering inom planomrédet saknar servitut/ledningsratt och ska
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dar med flyttas. Flytten ska bekostas av ledningshavaren, Skanova AB.

Inom planomradet finns elledningar tilhérande E.ON AB. Ledningarnas placering inom planom-
radet saknar servitut/ledningsréatt och kan eventuellt behova flyttas. En eventuell flytt avgors vid
planering av en framtid exploatering. En flytt av ledningarna ska bekostas av ledningshavaren,
E.ON AB.

3.9 MEDVERKANDE TJANSTEPERSONER

Ansvarig handlaggare for detaljplanen ar planarkitekt Wasim Fanari, bygg- och milj¢forvaltningen,
Gislaveds kommun. | arbetet har dessutom stadsarkitekt Sven Hedlund, mark och exploaterings-
chef Ria O. Andersson, teknisk chef Peter Edvinsson, bygglovsingenjor Mohamad Khalaf och
utvecklingsledare Susanne Harenstam deltagit.

Gislaveds kommun, maj 2021

Wasim Fanari Sven Hedlund
Planarkitekt Stadsarkitekt
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4. BEHOVSBEDOMING

Om genomférandet av en detaljplan antas medféra betydande miljdpaverkan ska en
miljdkonsekvensbeskrivning (MKB) upprattas enligt 4 kap 34 § i Plan- och bygglagen (SFS
2010:900) och enligt 6 kap 11 § Miljébalken (SFS 1998:808). Behovsbeddmningen gors for att
utreda om genomférandet av en detaljplan antas medféra betydande miljidpaverkan for vissa
utpekade andamal.
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4.1 PLATSENS FORUTSATTNINGAR

Planomradet ar belagt i sodra Reftele sdder om vag 153 bland villabebyggelse inom Podalen.
Soder om planomréade ligger Nyckelpigans férskola och ca 100 meter norr om planomréadet lig-
ger Olmestadskolan. Den omgivande bebyggelsen bestar i dvrigt i huvudsak av en och en halv-
plans villor. Planomradets area ar cirka 5400 m? och ags idag av Gislaveds kommun.

Pa begaran om planbesked fran AB Gislavedshus beslutade Bygg- och milionamndens utskott
Gislaved den 12 december 2019 att lamna positivt planbesked.

Befintlig detaljplan pekar ut omradet for allméant &ndamal (park och plantering). Gislaveds kom-
mun ager omradet och har for avsikt att prova markens lamplighet for flerbostadsandaméal med
tillhérande ytor for parkering.

For detaljplanen har en geoteknisk undersdkning genomférts fér Olmestad 28:1, Gislaved "Mark-
teknisk undersdkningsrapport, MUR", upprattad av BGK AB, Arb. nr. 2020-017, daterad 2020-
03-31. Jorden fran markytan utgors av mull med en méaktighet pa 0,25-0,55 meter. | vissa punk-
ter forekommer fylining mullskiktet. Fyliningens underkant ligger pé 0,5 till minst 1,0 meters djup
och bestar av sand, grus, silt, lera och mull. Under mull- och fylinadsskiktet utgérs jorden huvud-
sakligen av lera och silt eller finkornig moran. | vissa punkter férekommer stéllvisa skikt av sand.
Marken beddéms lamplig fér den tankta exploateringen.

Inom planomradet finns inga kénda fornlamningar.

4.2 PLANENS STYRANDE EGENSKAPER

Planens intention &r att préva lampligheten att anlégga flerbostadshus pé del av Olmestad 28:1
inom Podalen i Reftele med maximal byggnadshojd 4,5 meter samt 30% byggnadsarea av fastig-
heten. Planen mdjliggdr darmed 12-20 bostéder i flerbostadshus i maximalt 1,5 vaning.
Planomradet ligger i sddra delen av Reftele. Omradet bestar idag av en grasyta och ar kommun-
agd.



4.3 PLANENS TANKBARA EFFEKTER

Detaljplanens genomférande innebér att bebyggelsen pé kvartersmark kan besta av flerbostads-
hus upp till 4,5 meter hogt, vilket i praktiken medger 1,5 vaning. Byggréatten inom kvartersmarken
ar begransad vilket sakerstéller att platsen inte blir dverexpolaterad. Avsikten &r att bygga 12-18
lagenheter och det innebér att biltrafiken kommer att 6ka en aning till och fran omradet.
Exploateringen resulterar i storre areal hardgjorda ytor som byggnader, vagar och parkering vilket
paverkar majligheten till infiltration.

Oversiktliga bullerberdkningar visar inte p& att nigra bullervérden kommer att dverstigas och
detaljplanen beddms inte paverka miljiokvalitetsnormen for buller.

4.4 BEDOMNING

Marken inom planomradet beddms som lamplig att bebygga och planens paverkan pa miljon
som liten.

Inga miljomal, miljokvalitetsnormer eller riksintressen paverkas negativt.

Planen beddms inte medfdra betydande miliopaverkan och darmed erfordras ingen
miljdbeddmning.

Gislaveds kommun, maj 2021

Wasim Fanari

Bilaga:
Checklista behovsbeddmning
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BILAGA: CHECKLISTA BEHOVSBEDOMNING

Negativ paverkan Positiv paverkan Ingen Berdrs | Kommentarer
Stor Li- | Li- Stor | Paverkan | ¢
ten |ten

Miljokvalitetsnormer Inga MKN beddms

Overskridas

Milimal (regionala) Detaljplanen beddms inte
X inverka p& kommunens
arbete att nd miljdmalen

Befintlig Planomradets lage &r positivt

infrastruktur N da det ligger i anslutning till
befintlig infrastruktur och
bebyggelse

Mark x

Vatten

‘

Naturvard

Kulturmiljovard

Infrastruktur

Friluftsliv

X [ X | X | X |X

Jordbruk

Stads- och

landskapsbild X
Fornminne X
Kulturhistorisk miljo X
Naturreservat X
Natura 2000 X
Vaxt- och djurliv X
Biotopskydd X
Omréades- och “
stérningsskydd

Strandskydd X
Dagvatten X

Grundvatten X




Negativ paverkan

Positiv paverkan

Stor Li-
ten

Férorenad mark

Li-
ten

Stor

Ingen Berérs | Kommentarer
péaverkan g

Avfallshantering

Buller, trafik

Buller, verksamheter

Luftkvalitet

Radon

Radonmaétningar inom
omradet visar varden inom
l&g - och normalriskom-
rade. Radonskyddat
byggande rekommenderas

Stralning, vibrationer
och ljus

Trafik

Planen majliggor fler
in- och utfarter.

Brand

Explosion

Oversvamning

Ras och skred

Farligt gods

Oversiktsplaner X

Awiker fran FOP.

Gallande detaljplaner

Pagéende planlaggning

Mellankommunala
intressen

Kommunens beddémning

Genomfdrandet ger viss, men gj betydande
miljidpaverkan

Genomfdrandet riskerar att medfora
betydande miljopaverkan

Andra lokaliseringsalternativ bor utredas

Miljiebeddmning behdvs

Handladggare: Wasim Fanari
Datum: maj 2021
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