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PLANHANDLINGAR

Planhandlingarna omfattar plankarta i skala 1:400 med planbestdmmelser samt denna plan- och
genomforandebeskrivning

Fastighetsforteckning finns tillgénglig hos samhéllsbyggnadsforvaltningen, Stadshuset.

Bilagor:
1. Undersdkning om betydande miljopaverkan
2. Trafikbullerutredning
3. Byggnadshistorisk utredning

Plankartan med bestdmmelser ar juridiskt bindande och anger vilka omraden som ska vara
allmén platsmark och vilken mark som ska vara kvartersmark. Plankartan anger d4ven hur
bebyggelsen far utformas och utgér underlag vid bygglovgivning.

Planbeskrivningen ska underlétta forstaelsen av plankartan och ge viagledning vid
bygglovgivning och tillstind. Beskrivningen &r inte juridiskt bindande.

SAMMANFATTNING

Detaljplanen upprittas enligt den planprocess som styrs av plan- och bygglagen (PBL
2010:900). Detaljplanen handldggs med standardforfarande.

Planen syftar till att &ndra anvdndningen for den fore detta Samrealskolan 1 Tidaholm fran
allmént dndamal till bostéder.
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PLANBESKRIVNING
PLANENS SYFTE

Detaljplanens syfte ér att prova lampligheten att &ndra anvindningen frén allmént &ndamal till
bostidder inom fastigheten Drott 10, Tidaholms kommun.

Planforslaget innefattar:
e Byggritt for bostadsdndamal pa planomrédet.
e Rivningsforbud for f.d. Samrealskolan.
e Varsamhetsbestimmelser infors for viktiga karaktdrsdrag

Bebyggelse
Den befintliga byggnaden pa fastigheten kommer att bevaras och renoveras. Mojligheten att

bedriva bostider tillskapas.

Bakgrund
Tidaholms kommun avser att sdlja aktuell fastighet vilket innebér att gillande detaljplan

behover dndras frin A, allmént d&ndamadl till B, bostdder. Planforslaget innebér att en tidigare
tomt for skola och Barnens hus, med 6ppen besoksverksamhet for barn omvandlas till bostader.

IS

Hellide

Planomrddets ungefirliga ldge.

FORENLIGT MED 3, 4 OCH 5 KAP MB

Planforslaget bedoms sammantaget vara forenligt med en fran allmén synpunkt lamplig mark-
och vattenanviandning enligt miljobalkens grundliggande hushallningsbestimmelser (MB 3, 4
och 5 kap). Miljokvalitetsnormerna enligt 5 kap MB riskerar inte att overskridas for vatten och
luft med foreslaget &ndamal i planen.

Planforslaget innebir att redan ianspraktagen mark utnyttjas for exploatering av bostader, som
innebér hushallning med mark och utbyggd infrastruktur (3 kap MB). Planomradet omfattas
inte av riksintressen enligt sirskilda hushdllningsbestimmelser (4 kap MB). Vidare bedoms
planforslaget inte pdverka miljokvalitetsnormerna for vatten och luft negativt (5 kap MB).



2022-03-28

PLANDATA

Lage och areal

Planomradet gransar i sder och vister till privata villatomter och norrut mot fastigheten Drott
15, ett flerbostadshus bestdende av radhuslagenheter. [ Oster gransar fastigheten till huvudleden
Norra Kungsvigen, en viktig link mellan Tidaholms centrum och norra delen av Tidaholms
tatort samt mot grannkommunen Skovde dit den storsta arbetspendlingen 1 kommunen gér.

Markagoforhéallanden
Planomradet omfattas av fastigheten Drott 10 som idag dgs av Tidaholms kommun.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Fordjupad oversiktsplan Tidaholms stadsbygd 2020

Framtidsplan 2020, fordjupad dversiktsplan for Tidaholms stadsbygd antogs av
kommunfullmiktige december 2009. Planen ska fungera som en vision for framtida mark- och
vattenanviandning och utgora ett kunskapsunderlag for olika sektorer samt vara vigledande och
fungera som ett verktyg i kommunens arbete med program, detaljplaner, bygglov och etableringar.
I den fordjupade dversiktsplanen finns det f.d. tingshuset omnédmnt som en av de byggnader som
“idag dr viktiga inslag i stadsmiljon och dr goda exempel pa att néringslivet tog ett stort ansvar
for att utveckla en stad. Byggnaderna ger dven staden dess identitet, ett sdrdrag som

Tidaholm dr ensamma om i delregionen Skaraborg.” Byggnaden omndmns ocksé som en av de
byggnader som “dr av kulturhistoriskt virde ddr ett hogt bevarandeskydd skall efterstrdvas.”

Bostadsstrategiskt program

Miljo- och byggnadsndmnden fick 2013-11-06 § 99 kommunstyrelsens uppdrag att ta fram ett
bostadsstrategiskt program. I arbetet med det bostadsstrategiska programmet togs en marknads-
och behovsanalys fram som visar pé att efterfragan pa lagenheter i centrala Tidaholm é&r stor.

Detaljplaner

For omradet giller stadsplan S30, Stadsplan for Tidaholm fran 1958, som pé aktuell yta anger
allmant 4ndamal. Genomforandetiden har gatt ut. En tomtindelning, Drott, akt 1685K-T5, som
idag galler for planomradet avses fortsétta att gélla.

Kulturmiljoprogram for Tidaholms kommun, 2020.

Befintlig byggnad &r utpekat som byggnad av hogsta kulturhistoriska virde, enligt antaget
kulturmiljoprogram for Tidaholms kommun, 2020. I avsnitt kring Tidaholm - de réda tegelhusen
beskrivs 8 tidstypiska éldre telebyggnader, som uppforda runt sekelskiftet 1900 representerar
den arkitekturstil som fick stort genomslag vid denna tid, sérskilt for offentliga byggnader med ett
monumentalt uttryck som exempelvis skolor, stadshus och tingshus.

Lampliga forhallningssétt anges bland annat som: “Bebyggelsens tidstypiska karaktdrsdrag och
materialval respekteras. I miljon finns bebyggelse med hog grad av bevarande gdllande/av
ursprungliga material och karaktirsdrag. Om- och tillbyggnader préovas med hdnsyn till
byggnaders och omgivande omrddets karaktdir och kulturhistoriska vdrde.”

Samt

“Komplementbyggnader bor inte placeras utmed gatan och bér inte avvika fran skala och
utformning hos befintliga dldre komplementbyggnader.” och



2022-03-28

”Ny bebyggelse pa respektive fastighet bor framfor allt utgéras av komplementbyggnader som
tydligt underordnas tomtens huvudbyggnad och tridgardens karaktdr, ddr oppenheten dr ett
viktigt drag.”

Detta har inforlivats 1 planen genom bestdmmelser om rivningsférbud, varsamhet och utformning.
Infor planarbetet har dven en byggnadshistorisk utredning gjorts, vilken ligger tillsammans med
kulturmiljoprogrammet ligger till grund for vilka hédnsynstagande kopplat till kulturmiljo som
gjorts. Se stycke om Kulturmilj6 nedan.

PLANFORUTSATTNINGAR

Natur, mark och vegetation

Planen &r exploaterat och tagit i ansprak. Helas fastigheten dr mer eller mindre hardgjord.
Nagra enstaka trad finns i1 tomtgréns.

Befintlig markanvandning

Fastigheten har idag en byggnad som till storsta del stir oanvédnd. Det har tidigare anvénts som
skola och verksamhet for barnomsorg.

Kulturmiljoé

Byggnaden sedd frdan Norra Kungsvdgen. (Metria)

Fastigheten dr sedan borjan av 1900-talet bebyggt och fungerat som skola. Befintlig byggnad
stod klar 1906 som en privat samskola.
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Byggnaden och dess tomt bedoms ha ett hogt kulturhistoriskt viarde. En byggnadshistorisk
utredning har dirfor gjorts for den tidigare Samrealskolan som ligger inom planomradet. Dér
beskrivs den tidigare skolbyggnaden som en kulturhistoriskt virdefull byggnad. Skolhuset
representerar en méngd olika aspekter pd kulturhistoriskt virde som dr viktiga att ta hansyn till
vid en fornyad anvéndning.

Rekommendationer vid framtida dndringar

Den byggnadshistoriska utredningen foreslar att byggnaden skyddas i detaljplanen.
Planomrédet &r i sin helhet en kulturhistoriskt vardefull miljo, och planbestimmelserna bor
syfta till att bevara fastighetens karaktér och sirart.

I den byggnadshistoriska utredningen foreslas foljande:
Rivningsforbud, Byggnad far inte rivas.

Skydd av kulturvdrden q, Bebyggelseomradet: Bebyggelseomridets karaktir med
monumentalt skolhus vid Norra Kungsvégen och 6ppen yta bakom skolhuset ska
bevaras. Tomt: Tomtens karaktér i form av grusbelagd 0ppen yta, inramad av enstaka
trdd och annan vegetation ska bevaras. Skolhus: Kulturhistoriskt vardefull byggnad.
Andring av byggnad far inte forvanska dess karaktir. Aldre fonster samt huvudentréns
ytterdorrar med gallerférsedd 6verdel ska bevaras. Byggnadens viardebiarande detaljer
ar: Fasader av rott tegel, markerad taklist och fasadutformning 1 20-talsklassicistisk stil
inkl. detaljer, balkong i svart smide, dldre ytterdorrar, socklar och trappor av granit samt
dldre fonster och fonstrens form.

Varsamhet k, Kulturhistoriskt virdefull byggnad som ska bibehallas till sin karaktir
med avseende pa volym, proportioner, indelning, material och materialbehandling,
fargséttning samt detaljeringsniva. Fasader ska vara av rott tegel. Taklist och andra
fasaddekorationer samt detaljer och balkong ska bibehéllas till sin huvudsakliga
omfattning och utformning och fér inte forenklas. Taktdckning ska vara av lertegel eller
skivtickt pldt. Fonster ska till form, material, indelning och proportioner vara lika
ursprungliga. Trappor ska utgdras av blocksteg av granit.

For att sikra redovisade virden har foljande planbestimmelser inforts pa plankartan:

¢ 11 - Rivningsforbud, Byggnad fér inte rivas.

e (1 - Byggnadens fasadmaterial ska vara av rott tegel. Ytterdorrar, socklar och trappor
ska bevaras. Befintlig taklist, fonster och balkong i svart smide ska underhallas och
bevaras.

e k- Karaktdr vad giller volym, proportioner, indelning, material och
materialbehandling, fargsittning samt detaljeringsniva ska vara likt ursprungliga.
Taktdckning ska vara av lertegel eller skivtickt plat.
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e k»- Kulturhistoriskt viardefull tomt vars karaktdr med 6ppna ytor ska bevaras.

e al - Bygglov krévs dven for byte av fasadmaterial och takmaterial, byte av dorrar och
fonster savél som andra fasadforédndringar.

Den byggnadshistoriska utredningen medfoljer planhandlingarna.

Riksintressen
Inga riksintressen eller andra forordnanden géller for planomradet.

Arkeologi

Omradet innehaller inga kinda registrerade fornlamningar enligt Riksantikvariedmbetets
soktjénst Fornsok.

Markfororeningar

Verksamheter inom planomridet har varit av sddan art att risken for markfoérorening bedéms
som obefintlig.

Luftféroreningar

Miljokvalitetsnormerna for luft &r gransvardesnormer och anger de gransvéirden som inte far
Overskridas, for att varken ménniskors hélsa eller djur, vixter och kulturvirden ska skadas. Det
finns miljokvalitetsnormer for f6ljande &mnen: kvédvedioxid/kvédveoxider, svaveldioxid, bly,
partiklar, bensen, kolmonoxid, ozon, arsenik, kadmium, nickel och bens(a)pyren. Dessa styrs
genom luftkvalitetsforordning (2010:477) och till detta finns dven en foreskrift fran
naturvardsverket om kontroll av luftkvalitet (2010:8). Enligt Naturvardsverket innehaller
forordningen miljokvalitetsnorm av griansvérdes- och mélséttningskaraktér, samt
miljokvalitetsnormer for fina partiklar (PM2,5). Kommunerna ansvarar liksom tidigare for att
kontrollera flertalet miljokvalitetsnormer och underrétta Naturvardsverket och Lansstyrelsen
vid dverskridande eller risk for 6verskridande av en miljokvalitetsnorm.

Relevant for detaljplanen ar frimst MKN for kvdveoxider och partiklar dér trafiken dr storsta
fororeningskéllan.

Tidaholms kommun &r medlem i Luft i Vést. De senaste métningarna av PM 10 (partiklar) som
genomfordes vinterhalvaret 2011/2012 visar att Tidaholms urbana luftmiljé PM 10 ligger under
miljokvalitetsmélet, &ven NO2 (kvivedioxider) klarar miljokvalitetsmalet. Genomforandet i
denna detaljplan bedoms inte paverka miljokvalitetsnormerna for luft negativt.

Exploateringen av bostédder enligt planen innebér en acceptabel 6kning av fordon i ett annars
redan utbyggt omrade i staden.
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Dagvatten
Omradet dr anslutet till kommunala dagvattenledningar. Planomradet bestér idag av till stor del

grusade ytor. Vid ny planldggning till bostdder kan det bdde anlidggas planteringar och gronytor
som har en positiv inverkan pa rening och fordrdjning av dagvattnet.

Skyfall och éversvamning

Inom planomradet finns ingen kidnd problematik med 6versvimning eller hoga vattenfloden vid
skyfall eller liknande. Extrem nederbord och skyfall &r dock nagot som forvéntas bli vanligare
och intensivare och kan orsaka problem i framtiden. Kommunen har darfér med stod av
framtagna skyfallskarteringar gjort bedomningen att planomradet genom sin placering inte
forvintas drabbas av problem till f61jd av hiftig nederbord.

Planomrédet ligger likt stora delar av centrala Tidaholm, pa en h6jdrygg som tydligt kan
skonjas pa nedanstdende laserscanning. Négra storre vattenméngder blir séledes inte stdende 1

omradet.
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For tatorten finns en skyfallskartering framtagen som visar var risker for dversvdmning och
vattenansamlingar finns vid skyfall eller 1dngvarig nederbord. Bida bilderna visar vattendjup
efter ett klimatanpassat 100-arsregn.

10101337251 - 0,1
[10,100000001 - 0,2
02-03
03-04
mo4-05
mo5-07
mo7-1

I 1,000000001 - 2.5

Skyfallskartering Tidaholms titort, vattendjup efter 6 timmar. Morkbla farg motsvarar 0,1 m djup
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Skyfallskarteringen visar att planomradet endast tillfdlligt pdverkas vid ett 100-arsregn. Inga
bestdende vattenansamlingar kan pévisas. Vid hiftig nederbérd med mer frekvent aterkomst
beddms planomradet inte paverkas negativt.

Planforslaget innebér endast mojlighet till marginell hardgdérning av befintlig gérdsplan som
idag till storsta delen &r grusbelagd. Endast komplementbyggnader far uppforas pa en
begriansad yta, utover befintlig huvudbyggnad. En omvandling till bostdder kan dven innebdra
positiva effekter pa avrinningen, sa som uteplats med gronytor och planteringar som kan fanga
upp och infiltrera dagvatten. Planens paverkan pa omgivningen far darfor ses som marginell.

Offentlig och kommersiell service

Nirmaste livsmedelsbutik ligger cirka 400 meter fran planomridet. Ovrig kommunal service i
form av bibliotek, skola, forskola, vardcentral och folktandvard finns pa gangavstind inom
Tidaholms tétort.

Kollektivtrafik

Tidaholm har goda forbindelser och kommunikationer med angriansande kommuner. Med buss
nds Falkoping och Skdvde pa ca 30 minuter. Frin dessa orter nds tigtrafik med tita forbindelser
till savél Goteborg som Stockholm.

Tidaholms resecentrum ligger ca 500 meter fran planomradet, dérifran gar samtliga bussar i
Visttrafiks regi, sdvél som lokala linjer inom kommunen.

Trafik
Planomradet har tillfart frdin Norra Kungsvégen.

Planen bedoms endast marginellt paverka trafikméngden pé Norra Kungsvigen. Inga atgérder
pa gatustrukturen

Genom det centrala laget finns det goda mdjligheter att n& planomradet med gang och
cykeltrafik. Utmed Kungsvégen finns trottoar och gangbana.

Parkering
Byggritten medger att yta for erforderlig parkering ryms inom fastigheten. Parkeringstalet som

kommunen brukar utga fran for bostider &r 0,8 parkeringsplatser per ligenhet. Pa fastighetens
innergérd finns idag en upp grusad yta som anviands som parkering vilken anses tillricklig for
fastighetens behov.

11
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BESKRIVNING AV PLANFORSLAGET

Planforslaget innebér att den gamla skolfastigheten blir planlagd for bostadsdndamél. Den
befintliga skolbyggnaden ska bevaras och skyddas med planbestimmelser om rivningsférbud
och forvanskningsskydd utifran kulturvirden. Mojligheter att bebygga fastigheten ytterligare
begrinsas sé att komplementbyggnader endast far uppforas inom planomradets vistra del,
vilket regleras med sé kallad korsmark, mark far endast forses med komplementbyggnader med
en hogsta nockhdjd om 4,5 meter. Storsta byggnadsarea inom planomradet regleras till 33 %
och endast 50 % av planomrédet far hrdgéras. Ovrig obebyggd mark har getts si kallad
prickmark vilket innebér att marken inte far forses med byggnad.

STORNINGAR

Buller
Planomradet angrénsar till Norra Kungsvégen. Befintlig byggnads fasad ligger omkring 13

meter fran vagmitt. D4 Norra Kungsvégen ér en av de mest trafikerade gatorna i Tidaholms
centrum uppmarksammades risken kring eventuella hdga ljudnivaer. En bullerutredning har
darfor tagit fram 1 samband med samradshandlingarna for att sdkerstilla att en godtagbar
ljudniva erhélls vid byggnadens fasader. Se, bilaga Bullerutredning for Drott 10, Tidaholm,
november 2021.

Trafikbuller
Situation ar 2040
Ljudutbredning

EKVIVALENT UUDNIVA
LegidBA

75<

70< <= 75
65< <= 70
60< <= 65

TECKENFORKLARING
V"

B sefintiig byggnad
[ rplanerad byggnad

B gyllerskyddsskarm

SKALA 1:500
s 1 20
N S

efterklang:

aaaaaaaaaa

Fastighet Drott 10, Samrealskolan
Projektnummer: 209664
Kund: Tidaholms Kemmun
UTFORD AV:

Mats Hammarguist
GRANSKAD AV:

TBD

2021-11-23
Bilaga: Bilaga 2_Ekvivalent

Redovisning av paverkan frin trafikbuller (efterklang)

Bullerutredningen visar att inga fasader kommer att erhélla ekvivalenta ljudnivaer éver 60
dBA, vilket ar riktvardet for bostadsbyggnader. Detta innebér att Trafikbullerforordningens
krav klaras med avseende pa ekvivalenta ljudnivaer vid fasader. Projektet behover dock
tillgang till en gemensam tilltalande uteplats som klarar uteplatskravet om hogst 50 dBA.
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Da hela innergérden klarar ljudkraven s& rekommenderas att uteplats planeras péd girdsyta.
Déarmed klaras alla krav i Trafikbullerférordningen.

MILJOMALEN

Riksdagen har antagit 16 nationella miljokvalitetsmal som drar upp riktlinjer for dagens och
morgondagens miljoarbete i Sverige. Dessa har sedan utvecklats inom varje lansstyrelse, efter
regionala forutsittningar. Varnamo kommun har ocksa fort ner miljokvalitetsmalen till
kommunal niva och tagit fram lokala delmaél. Det lokala miljomél som kan anses beroras av
detta planforslag ar:

- God bebyggd miljo

Planforslaget innebér att en tidigare tomt for skola och ”Barnens hus”, med 6ppen
besoksverksamhet for barn omvandlas till bostidder. Bebyggelsen har ett hogt kulturhistoriskt
virde vilket skyddas i detaljplanen. Planen innebir en god hushallning med mark da en central
fastighet omvandlas till bostdder.

PLANENS KONSEKVENSER

Detaljplanens foreslagna utbyggnad bedoms inte bidra till att nagra miljokvalitetsnormer
Overskrids och omfattar inte ndgon miljofarlig verksamhet.

Trafik och bebyggelse

Jamfort med idag bedoms inte fler fordonsrorelser att belasta utfarten mot Norra Kungsvégen.
D4 omradet dr centralt beldget bedoms mojligheterna att ga och cykla till och fran omradet som
goda och den tillkommande trafiken bedoms acceptabel.

Sociala konsekvenser
Barnperspektivet
Barn berdrs av plandrendet eftersom den planerade anvéndningen &r bostadséndamal.

Fastigheten har ndgra ytor som inte bebyggs i planforslaget och som skulle kunna

fungera som utemiljoer for barn, dar framfor allt den helprivata gardsdelen mot sdder &r viktig
att bevara. I niarheten av planomradet finns rekreationsomraden vilket bedoms kunna ersitta
lekmiljoer i direkt ndrhet av bostdderna.

TEKNISK FORSORJINING

Vatten-, avlopp- och dagvattenhantering

Omradet ligger inom verksamhetsomrade for VA. Planomridet &r anslutet till befintligt vatten-,
dagvatten- och energi-nit.

Renhallning

Sophamtning kan ske frdn Norra Kungsvigen.
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GENOMFORANDEBESKRIVNING

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan
Detaljplanen provas enligt reglerna for standardforfarande. Planarbetet avses i huvudsak
bedrivas enligt nedanstaende tidplan:

Samrad Q12022
Granskning Q1 2022
Antagande Q2 2022
Laga kraft Q2 2022

Genomforandetid

Genomforandetiden dr 60 méanader (5 ar) fran den dagen planen fatt laga kraft. Under
genomforandetiden ska detaljplanen inte dndras eller upphdvas. Om det dnda sker utan
fastighetsdgarens medgivande kan kommunen bli ersittningsskyldig for t.ex. minskad eller
forlorad byggritt. Efter genomforandetidens utgang fortsitter detaljplanen att gélla tills den
dndras eller upphévs.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsindelning
Gillande tomtindelning, Drott, akt 1685K-T5, fortsatter att galla.
Gemensamhetsanlaggningar

Om gemensamma behov uppstar inom kvarteret kan gemensamhetsanlédggning eventuellt
inréttas. Detta provas i lantméateriforrattning.

Servitut

Servitut upprittas for att sikerstélla att Tidaholms Energi har atkomst till
transformatorstationen som &r beldgen pa innergérden.

Ansvarsfordelning
Tidaholms Energi AB ansvarar for elledningar.

Tidaholms kommun &r huvudman for allménna vatten- och spillvattenledningar som ligger
inom kvartersmark.

EKONOMISKA FRAGOR

Planarbetet bekostas av Tidaholms kommun och regleras med ténkt kopare 1 kopeavtal.
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TEKNISKA FRAGOR

Upprittande av ledningsritter och servitut genomfors om behov uppstér.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Planen har uppréttats av:

Marie Bengtzon, planarkitekt Tidaholms kommun
Annika Saw planarkitekt, Metria AB

Ola Rosengqvist, planarkitekt Metria AB

2022-03-28
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