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BESKRIVNING

HANDLINGAR

Planforslaget bestar av plankarta i
skala 1:1 000 med bestammelser. Till
forslaget hor planbeskrivning, miljo-
konsekvensbeskrivning och genomfo-

SYFTE och FORSLAG

Allmant/Bakgrund

Efter genomfort samrad av ett tidigare
forslag dat. 2004 08 20 (Lantmannen 7
m.fl.) har planomradet begréansats till
att i foreliggande forslag endast om-
fatta fastigheterna Fabrikoren 12 och

randebeskrivning. Som underlag (men
ej tillhérande planhandlingarna) finns
ocksa en separat kulturhistorisk ut-
redning och en bullermétning.

17. foreliggande planférslag har varit
ute pa samrad under tiden 06 07 10 —
06 09 04. Detaljplanen har initierats
av Falkopingsortens Andelsmejerifo-
rening UPA och kommunstyrelsen.

F.d. Haglunds rullgardinsfabrik sett frdn hornet Parkgatan - Frejagatan

Planens syfte ar att:

o dels mojliggora en foradling av befintlig industribebyggelse pa fastigheten
Fabrikoéren 12. Foradlingen innebar att nuvarande markanvandning (indu-
striandamal) andras till bostadsandamal.

o0 dels tillgodose behovet av parkeringsplatser for mejeriets behov (inklusive
bostaderna inom kvarteret Lantmannens Ostra del, vilka ags av mejeriet)

Fabrikoren 12, 17
antagandehandling



Bebyggelsen inom kvarteret Fabriko-
ren med sin historiska anknytning till
Forss hattfabrik och Haglunds rullgar-
dinsfabrik utgor for staden och Falko-
pingsborna en stor kulturskatt med
inte minst for manga betydelsefulla
nostalgiska minnen. Att sékerstélla ett
framtida bevarande av byggnaderna
forutsatter att byggnaderna kan for-
adlas pa ett sadant satt att en lang-
siktig anvandning kan sakerstéllas.
Detaljplanen maste darfor utformas
och spegla en balans mellan a ena
sidan starka bevarandevardena och &
andra sidan de tekniska och ekono-
miska forutsattningarna for en andrad
anvandning.

Aven om gallande detaljplan inom
kvarteret Lantmannen tillater en ut-
byggnad av mejeriet sa begransas
mojligheterna genom att utbyggna-

den maste ske over befintlig parker-
ingsyta pa fastigheten. For att séker-
stalla sitt markbehov forvarvade me-
jeriet fastigheterna Fabrikdren 12 och
17 (f.d. Haglunds) for nagra ar sedan.
Avsikten var att flytta parkeringsplat-
serna fran kvarteret Lantmannen till
fastigheten Fabrikoren 17.

Efter diskussioner mellan mejeriet,
kommunen och Falkdpings hyresbo-
stader betraffande den framtida an-
vandningen av den befintliga industri-
bebyggelsen (f.d. Haglunds) har
Overenskommelser traffats dar kom-
munen/Falképings hyresbostader for-
varvar Fabrikéren 12 i avsikt att
genomféra en ombyggnad till bosta-
der. For fastigheten Fabrikéren 17
andras anvandningen fran bostadsan-
damal till parkering.

Lage, areal och markagoforhallande
Omradets lage framgar av lageskar-
tan. Detaljplaneomradet, som tidigare
ar planlagt. omfattar ca. 0,9 ha. Fab-
rikbren 12 och 17 agdes av Falko-
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pingsortens Andelsmejeriférening
UPA. Kommunen/Falképings hyresbo-
stader har senare forvarvat fastighe-
ten Fabrikoren 12.
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Géallande planer

Planforslaget ar upprattat i 6verens-
stammelse med Oversiktsplanen och
den fordjupade dversiktsplnen (Gene-
ralplan Falkoping —94). For planomra-

Befintliga forhallanden

Befintlig bebyggelse pa Fabrikéren 12
bestar av industribebyggelse dar den
aldsta byggnaden ar fran 1885 och
byggnaderna i 6vrigt uppforda fram
till 1950. Lokalerna har till sin stérsta
del utnyttjats for produktion och ad-
ministration.
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Trabyggnaden pa Fabrikéren 12 mot Tradgardsgatan

Kulturhistorian

Kvarteret Fabrikdren har sedan 1800-
talet inrymt industriella verksamheter
i form av Forss hattfabrik och Hag-
lunds rullgardinsfabrik. Byggnadsbe-
standet har i bevarandeplanen (anta-
gen 1984) tillsammans med angrén-
sande bebyggelse séder om Trad-
gardsgatan betecknats med g, vilket
innebér att miljon ar av sa stort lokalt
och regionalt varde att kommunen
bor verka for ett langsiktigt bevaran-
de.

det géller detaljplaner fran 84-10-17
och 91-06-13. Ingen av detaljplaner-
na har nagon kvarvarande genomfo-
randetid.

Byggnaderna med i huvudsak treva-
ningsvolymer ar uppforda i tegel. Mot
Tradgardsgatan ligger en tvavanings
trapanelkladd byggnad som ursprung-
ligen utnyttjades som bostadshus.
Nagra lokaler och delar av byggna-
derna hyrs f.n. ut som féreningsloka-
ler, motorverkstad och till R6da Kor-
sets "kupanverksamhet".

Klassificeringen lyder: "Sammanhéang-
ande bebyggelse eller enstaka bygg-
nad med stort kulturhistoriskt varde
for Falképing”.

Kvarteret Fabrikoren bildar ett rek-
tangulart kvartersbick som ar en del
av den tidiga "rutnatsplanen™ dar de
breda gatorna skulle férhindra brand-
spridning och tillata industrins fordon
att motas utan hinder.
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Runt om kvarteret ligger fyra espla-
nader som kantas av tradrader ord-
nade i raka led jamt férdelade langs
gatorna. Parkgatan och Tradgardsga-
tan kantas av Fabrikdrens slutna kvar-
ter som stéalls mot de de andra gatu-
sidornas mer 6ppna struktur. Gatu-
rummens form kan upplevas som na-
got ofullstdndiga med dessa motsat-
ser men bidrar samtidigt till en stark
upplevelse av gaturummet som ar
viktig att bevara.

Den forsta byggnaden som uppférdes
i kvarteret var Haglunds bostadshus
pa Tradgardsgatan 7. Vid samma tid-
punkt, i borjan av 1880-talet, uppfor-
des ocksa tva uthus pa garden. Samt-
liga byggnader var envaningsbyggna-
der och uppfordes i tra. Husen grup-
perades som en funktionell enhet av
arbetsplats med bostad. Bostadshuset
byggdes senare pa med en vaning
och en vindsvaning. Aven uthusen
byggdes senare pa med ytterligare
vaningar.

F.d. Haglunds har aven beskrivits i:
“Inventering och dokumentation av
industrihistoriska byggnader och mil-
joer i Falkbpings kommun, Del 1” ut-
ford 2003 av Stiftelsen Forsviks Indu-
striminnen. Bl.a. podngteras att gatu-
fasaderna mot Parkgatan och Trad-
gardsgatan, liksom det slutna gards-
rummet, ar viktiga element i den
centralt belagna fabriksmiljon.

Miljébeddmning

Med utgangspunkt fran framforda
samradssynpunkter har den tidigare
bedomningen att planforslaget inte
skulle medfora nagon betydande mil-
jopaverkan omprovats. Enligt 6 kap.
11 8 MB (miljobalken) skall darfor en
MKB (miljokonsekvensbeskrivning)
upprattas.

Bebyggelsen pa Fabrikéren 17 revs
under 2005. Bebyggelsen bestod av
nagra storre lagerbyggnader i tra
samt en byggnad uppford i tegel.
Samtliga byggnader pa fastigheten
beddmdes som fallfardiga. Marken ar
idag ianspraktagen for boendeparker-
ing (Lantmannen 9) och personalpar-
kering (Lantmannen 7). Gallande de-
taljplan anger byggratt for nybyggnad
av flerbostadshus.

Den aldre trabyggnaden mot Trad-
gardsgatan ar i daligt skick. Ur kultur-
historisk synpunkt ar det givetvis av
mycket stort varde om byggnaden
kan istandsattas. Huruvida byggnaden
kan rustas upp och istandséattas for
bostadsandamal maste bli foremal for
vidare utredning dar de kulturhistoris-
ka vardena redovisas och kan vagas
samman med de tekniska och ekono-
miska forutsattningarna. Ansvaret for
att ta fram utredningen avilar exploa-
toren och skall foreligga senast i sam-
band med bygglovansdkan.

Vid en eventuell rivning finns saval
arkitektoniska som stadsbildsmassiga
skal for ett ateruppforande av en ny,
till omgivningen anpassad byggnad,.
Innan en eventuell ersattningsbygg-
nad eller rivningslovsansdkan kan
provas skall den befintliga byggna-
dens kulturhistoriska varden doku-
menteras genom byggherrens for-
sorg.

I MKB:n, som upprattats av SWECO,
har fragor som beror buller, mark,
vatten, och inomhusmiljon m.m. be-
handlats. MKB:n har kompletterats
med en separat buller matning och
beddmning av bullerddmpande atgar-
der. Aven ett nollalternativ har be-
handlats.

Fabrikéren 12, 17
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Buller:

Ljudmatningar utférdes den 13 mars
vid den planerade garden pa fastighe-
ten Fabrikéren. Matningarna utférdes
vi tre tillfallen (dag, kvall och natt)
och pagick under ca: 1 timma vid var-
dera tillfallet. Huvudsyftet med
matnngarna var att mata industribull-
ret fran Falkopings mejeri i forhallan-
de till trafikbullret.

Matningarna visade att trafikbullret
dominerade vid samtliga mattillfallen.
Bullret fran vagtrafiken gav betydligt
hogre varden &n bullret fran jarnva-
gen. Trafikbullret bestamdes i ungefar
lika stor grad av trafiken pa Frejaga-
tan som den mer trafikerade Parkga-
tan. Det buller som kunde uppfattas
fran mejeriet var in- och uttransporter
av lastbilar. Bullret fran de fasta bul-
lerkallorna understeg 40 dBA.

En kompletterande bullerberékning
har genomforts for att studera vilken
effekten en bullerskarm i grans mot
Frejagatan skulle innebéara. Pa inner-
garden ar det bara i en punkt (van.
2 tr) som overskrider riktvardet. Med
bullerskarmen (hojd 2,5 m) innehalls
riktvardet aven fér maximal ljudniva i
samtliga berékningspunkter mot in-
nergarden pa van 1. For att uppna
riktvardet pa uteplats i samtliga be-
rakningspunkter (dven van 2 tr) skulle
det kravas en orimligt hog skarm.

Berakningarna visar att ljudnivaerna
vid fasad mot kringliggande gator lig-

Mark:

Den tidigare markanvandningen, in-
dustriandamal, ger givetvis signalen
att marken skulle kunna var kontami-
nerad av fororenade massor. | sam-
band med upprattandet av MKB:n har

ger pa sadana varden att sarskilda
krav pa fasadernas ljuddampning,
minst 38 dB(A), har inforts i planbe-
stammelserna for att inomhusgrans-
vardena inte skall 6verskridas.

Tillaten ekvivalent ljudniva, 55 dB (A),
vid uteplatser innebér att dessa maste
placeras mot gardssidan for att en
god ljudmilj6 skall kunna sékerstallas.
Balkonger kan darfor inte accepteras
mot gatusidan som enda uteplats
(aven kraven pa varsamhet innebar
att fasadforandringar mot gatusidan
inte kan accepteras).

Byggnadernas stora husdjup kan in-
nebara svarigheter att finna godtag-
bara planlosningar som mojliggor
"genomgaende lagenheter" varfor
flretalet lagenheter maste accepteras
som enkelsidiga mot gatufasad utan
direkt tillgang till egen uteplats. Som
komplement maste gardsmiljon ut-
formas med speciell omsorg for att en
god bebyggd miljo skall uppnas. Detta
kan innebara att nagon form av bul-
lerskydd maste anordnas mot Freja-
gatan ex.vis. garage eller plank. Pa
fastigheten Fabrikéren 17 i grans mot
Fabrikdren 12 har en byggratt lagts in
for uppférande av garage. En garage-
byggnad i detta lage kommer att fun-
gera som bullerskarm oss komplette-
ring med ett kortare bullerplank mot
Frejagatan bor en godtagbar bullerni-
va kunna uppnas pa innergarden

saval provtagning och analyser som
en okularbesiktning genomforts. Re-
sultatet av undersdkningen visar pa
forhojda halter av metaller och latt
forhojda halter av andra @mnen. San



nolikt forekommer férorenade massor
inom omradet men utbredningen be-
doms vara lokal och darmed ar mind-
re volymer paverkade. En viss diffus
paverkan av PAH kan troligen aterfin-
nas inom hela omradet.

Inomhusmiljon:

Genomgang och provtagningar visar
att tidigare industriverksamhet i bygg-
naderna endast i ringa omfattning har
fororenat olika konstruktionsdelar.

Fororeningar i betong har patraffats i
det utrymme i byggnaden dar det ti-
digare bedrevs ytbehandling av stal-
detaljer. | betongbjalklaget, pa en yta
av 40-50 m?, har férhojda halter av
bl.a. krom kunnat konstateras. Metall-
fororeningarna innebar ingen halso-
risk for personer som vistas i lokaler-
na sa lange inte betongytan bearbe-
tas sa att damm frigores. | kallaren,
pa enyta av 5-10 m?, har oljeférore-
ningar, motorolja, patraffats.

Behovet av att sanera patraffade for-
oreningar eller ej & avhangigt av vad
lokalerna kommer att anvandas till i
samband med ombyggnaden. Om
utrymmena kommer att anvandas for
t.ex. biluppstallning, lagenhetsforrad
beddms inte nagon sanering av be-
tongytan vara nddvandigt att genom-
fora. Bortrivet material med olje- eller
metallfoéroreningar skall behandlas
som farligt avfall. | kontrollplanen
kommer krav att stallas pa redovis-
ning

I samtliga bjalklag och vaggar som
vetter mot mark har indikerats forhoj-
da fuktnivaer. De forhojda fuktnivaer-
na har orsakat invandiga skador pa
putsen samt mykologisk pavéaxt.
Onormal svampférekomst kan inneba-

I MKB:n gors den bedémningen att
fororeningarna inte utgor nagot hin-
der for den foreslagna markanvand-
ningen. | samband med markarbeten
kan speciella forsiktighetsatgarder
behova vidtas men detta bér kunna
regleras i bygglovprovningen eller i
bygganmalan/kontrollplanen.

ra risk for luktolagenheter och halso-
besvar.

I den del av kéllaren dar trAmaterial
lagrades fanns en kraftig pavaxt av
hussvamp (Serpula lacrymans).Inom
samma utrymme har ocksa ett av de
analyserade proven visat pa fore-
komst av svampen Stachybotrys char-
tarum, vilken kan utséndra mykotoxi-
ner (svampgifter) som i sin tur kan
innebara ytterligare en halsorisk vid
inandning. De angripna lokalerna och
ytorna har sanerats under varen
2006. Vid den efterféljande besikt-
ningen och provtagningen har ingen
ytterligare pavéaxt eller nya svampspo-
rer kunnat upptackas.

Pa ytterligare nagra stallen har myko-
logiska skador upptéckts pa ytterta-
kets raspont troligen orsakade av
kondensbildning och lackande ytter-
tak. I samband med projekteringen
bor de olika riskomradena kartlaggas
och atgardas. Byggherren skall senast
i samband med bygganmalan och i
kontrollplanen redovisa ett handlings-
program och vilka atgarder som skall
vitas for att minimera risken for my-
kologisk spridning inom och utanfor
byggnaderna.

Efter ombyggnad och en omsorgsfullt
genomférd sanering av mykologiskt
skadade byggnadsdelar foreligger
inga halsorisker orsakade av mykolo-
gisk pavaxt.
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Luftféroreningar:

Kraven pa luftkvaliteten regleras i ett
antal miljokvalitetsnormer (MKN) som
faststallts av regeringen. En detaljplan
far enligt bestammelserna inte med-
verka till att normerna overskrids.
Inom kommunen har hittills endast
begransade méatningar av kvéaveoxid
genomforts for att kartlagga luftkvali-
teten. Resultaten har visat att nor-
merna inte overskridits.

Vatten:

Strax utanfor planomradet, pa fastig-
heten for Dagcenter Freja, finns se-
dan gammalt en kommunal reservvat-
tentackt. Vattentadktens framtida be-
tydelse ar oklar. Aven om planférsla-
get medfoér 6kande trafik till omradet
och anlaggande av parkeringsplatser i
narheten bor omvandlingen av "Hag-

Radon:

Aven om ingen speciell matning av
markradonhalterna genomforts sa har
tidigare studier visat att fastigheterna
ligger inom de delar av Falképing som

Partiklar (PMyo) har inte métts i kom-
munen men resultatet fran méatningar
i andra kommuner ger fog for anta-
gandet att normen inte innehalls. En
ombyggnad av aktuell fastighet till
bostadsandamal har inte bedoémts
paverka nuvarande situation jamfort
med nollalternativet.

lundsfastigheten” fran industrianda-
mal till bostader inte 6ka risken for
vattentékten. Snarare bor den minska
i samband med eventuell sanering av
kontaminerade massor pa fastigheten.
Nagra speciella markanvandningsre-
striktioner har inte ansetts nédvandigt
att ta upp i planbestammelserna.

uppvisat forhéjda radonhalter. Bygg-
naderna skall vid ombyggnad utfor-
mas pa sadant satt att gallande
gransvarden for radon inte 6verskrids.
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Forandringar

Bebyggelse

Som framgatt av syftet ar avsikten att
storre delen av det befintliga bygg-
nadsbestandet skall bibehallas men
byggas om fran industrilokaler till bo-
stader. Byggnadernas kulturhistoriska
och arkitektoniska varden skall inte
forvanskas vilket getts uttryck i plan-
bestammelserna. Speciellt viktigt ar
det att fasaderna mot gaturummen
inte férandras genom att t.ex. nya
dorr och fonsterdppningar tas upp.

Trafik

Tillfart till fastigheterna (Fabrikdren
12 resp. 17) kommer huvudsakligen
att ske fran Frejagatan men mojlighet

Parkering

Parkeringsbehovet for de nytillkom-
mande lagenheterna kommer inte att
kunna tillgodoses enbart pa Fabriko-

Allmanna ledningar
Befintliga allmé&nna ledningar (inom
"D-omradet" i vaster) har reglerats i

OVRIGT

Detaljplanen har utarbetats i samrad
med de berdrda huvudintressenter-
na/fastighetsagarna, miljéforvaltning-

Lennart Krook,
Stadsarkitekt

Mot gaturummet far heller inga bal-
konger tillkomma.

Som framgar av plankartan kommer
tva gardshus, ett i grans mot Fabriko-
ren 13 och ett i grans mot Fabrikéren
17 att rivas for att ge tillracklig plats
att skapa en god utemiljé/gardsmiljo.
Byggnadernas kulturhistoriska varde
skall dokumenteras innan rivning.

finns att angora aven fran Tradgards-
gatan via en port i husets underva-
ning.

ren 12 varfor en gemensamhetsan-
laggning skall anordnas pa fastighe-
ten Fabrikoren 17.

planen genom en sarskild bestammel-
se.

en, tekniska forvaltningen och lans-
styrelsen.
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GENOMFORANDEBESKRIVNING

Tidsplan

Detaljplanen kommer att handlaggas
som normalt planférfarande och be-
raknas, efter samrad och utstéllning,
kunna antas under hdsten 2006. Fal-

Genomfdrandetid
Genomforandetiden skall vara 5 ar
fran det datum planen vunnit laga
kraft.

Fastighetsbildning m.m.
Detaljplanens utformning medfér ing-
en andring i gallande fastighetsindel-
ning. For att tacka det utokade beho-
vet av parkeringsplatser (ca: 20 st)
for boende inom fastigheten Fabriko-

Kostnader

Kostnaden for detaljplanen delas lika
mellan kommunen och Falkdpings
Mejeri. Erforderliga forrattningar for
att reglera parkeringsfragorna pa fas-
tigheten Fabrikdren 17 betalas av

Lennart Krook,
Stadsarkitekt

10

kopings Hyresbostader avser att pa-
borja projektering och ombyggnad sa
snart planen vunnit laga kraft.

Efter genomforandetidens utgang far
byggnadsndmnden préva ansokningar
som Overensstammer med planbe-
stammelserna.

ren 12 forutsatts att det pa fastighe-
ten Fabrikéren 17 bildas en gemen-
samhetsanlaggning alternativt regle-
ras genom servitut.

agaren till Fabrikdren 12.

Utover dessa kostnader har inte pla-
nen bedomts medfora nagra storre
kostnader betraffande investeringar i
infrastrukturen.
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