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PLANPROCESSEN

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan reglerar hur marken far anvindas, exempelvis om det ska vara
bostader, industri eller en park inom omradet. Detaljplanen styr dven hur mycket
marken far bebyggas, hur hoga byggnader far vara och vad som ska bevaras. En
detaljplan kan uppréttas med tre olika forfaranden; standardforfarande, begransat
forfarande eller utokat forfarande. Skillnaderna gentemot standardforfarande ar att
begransat forfarande inte har nagon granskning och vid utokat forfarande
tillkommer underrittelse samt langre granskningstid. En detaljplan ar juridiskt
bindande och regleras i plan- och bygglagen.

Detaljplanens olika steg

Uppstart Samrad Granskning Antagande Laga kraft

Uppstart

Ett detaljplanearbete kan inledas pa olika sétt. Det kan initieras fran politiskt hall for
att 10sa ett behov av detaljplanerad mark. En ansokan om att uppratta eller dndra en
detaljplan kan aven skickas in av en exploator eller fastighetsagare.

Samrad

Nir kommunen har tagit fram ett forslag pa detaljplan skickas det ut pa samrad.
Remissinstanser, sakdgare och de personer som anses vara direkt berorda far ett
utskick med information om detaljplanen. Samradet syftar till att ge berérda
mojlighet att lamna synpunkter pa detaljplanen.

Granskning

Efter samradet bearbetas detaljplaneforslaget och eventuella justeringar gors.
Granskningen ar nasta tillfille att lamna synpunkter dar de berérda aterigen far
mojlighet att ta del av kommunens forslag. Inkomna synpunkter fran samradet
sammanstills och besvaras i en samradsredogorelse.

Antagande och laga kraft

Efter granskningstiden kan mindre andringar goras innan detaljplanen antas.
Inkomna synpunkter fran granskningen sammanstills och besvaras i ett
granskningsutlatande. Antagande av detaljplanen sker genom ett politiskt beslut.
Beslutet kan overklagas av de som inte fatt sina synpunkter tillgodosedda. Om ingen
overklagar detaljplanen inom tre veckor sa far detaljplanen laga kraft.



BESKRIVNING AV DETALJPLANEN

Inledning
Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen ar en utvidgning osterut for Ronnasens industriomrade med
verksamheter, industri samt detaljhandel med skrymmandevaror och livsmedel.
Syftet ar ocksa att mojliggora for ytkravande verksamheter.

Huvuddrag

En del av fastigheten Ubbarp 8:16 planlaggs for verksamheter, industri samt
detaljhandel med skrymmande varor och livsmedel. Inom omradet kommer dven
tekniska anldggningar att anordnas, bland annat for tillforsel av el och fjarrvarme
samt for hantering av dagvatten. Detaljplanen innebar att lokaler for detaljhandel
med skrymmande varor och livsmedel, verksamheter samt industri kan uppforas
inom omradet. Inom omradet ska det vara en resurseffektiv markanvandning som ar
anpassad efter verksamheter och foretags olika behov av bebyggelse och 6ppna ytor
med en byggnadshéjd pa cirka 15 meter. Anviandningen av detaljhandel med
livsmedel avgrinsas till en bruttoarea pa 5000 m2 for att enbart skapa
forutsattningar for en destinationshandel. Dagvatten inom planomradet samlas upp
i diken och dagvattendammar for fordrojning och rening innan det nar recipienten.

Ronnasens industriomréde har en viktig roll for utvecklingen av naringslivet i
kommunen. Omradet ar enligt gillande 6versiktsplan fran 2022 utpekat som ett
exploateringsomrade for verksamheter och volymhandel.

Detaljplanen avviker fran oversiktsplanen, da omradet i 6versiktsplanen ar utpekat
for industri, verksamheter och detaljhandel med skrymmande varor. Detaljhandel
med livsmedel behandlas inte i 6versiktsplanen. Darfor handldggs detaljplanen med
ett utokat forfarande. Avvikelsen kan motiveras genom platsens ldge inom titorten
och inriktningsbeslutet for detaljhandel pa Ronnasen etapp 2.

Geografiskt lage och areal

Planomréadet, som omfattar cirka 33

hektar, ligger nordost om Ulricehamns

tatort med direkt koppling i norr till ;

riksvag 40. Vister om planomradet

ligger den forsta etappen av Ronnasens p
industriomrade som planlades for
industriandamal under slutet av 2000-
talets forsta decennium. I bade Gster
och sydvist angransar omréadet till
skogsomraden med en del observerade
naturvirden. I nira anslutning mot
vaster ligger Ulricehamns
vattenskyddsomrade, dock med en
vattendelare i mellan.

imn

Bild 1. Planomrddets ldge och utbredning
markerat i bldtt.



Markagoforhallanden

Planomradet ligger inom den kommunigda fastigheten Ulricehamn Ubbarp 8:16.
Berorda fastighetsigare, kinda rattighetshavare och delédgare i eventuella
samfilligheter framgar av fastighetsforteckningen.

Process

Planprocessen genomfors med ett utokat forfarande. Detaljplanen avviker fran
oversiktsplanen, dd omradet i 6versiktsplanen ar utpekat for industri, verksamheter
och detaljhandel med skrymmande varor. Detaljhandel med livsmedel behandlas
inte i oversiktsplanen. Darfor handldaggs detaljplanen med ett utokat forfarande.
Enligt 5 kap. 7 § plan- och bygglagen (PBL) (2010:900) ska myndigheter,
fastighetsigare, foreningar, enskilda m.fl. som har ett viasentligt intresse av planen
fa mojlighet att lamna synpunkter pa planforslaget. Synpunkter pa planforslaget kan
lamnas flera gdnger under planprocessen. Mellan de olika skedena redovisas de
framforda synpunkterna och kommunens bemétande pa dessa.

Tidplan

Foljande oversiktliga tidplan géller for planprocessen:

Samrad kvartal 2, 2021
Granskning 1 kvartal 1, 2023
Granskning 2 kvartal 4, 2023
Antagande kvartal 1, 2024

Detaljplanen far laga kraft tre veckor efter antagande, om inte detaljplanen
overprovas eller overklagas.

Da planforslaget inte ar forenligt med kommunens oversiktsplan kommer planen att
handliaggas med utokat forfarande och kommer att antas Kommunfullmaktige.

Genomforandetid

Planens genomforandetid ar 10 ar fran den dag detaljplanen fatt laga kraft. Vald
genomforandetid ger skilig tid for utbyggnad av planomrédet.

Fran den dag detaljplanen fatt laga kraft fram tills att detaljplanen éndras eller
upphavs har fastighetsigare ritt att efter ansokan om bygglov fa bygga i enlighet
med planen. Under genomforandetiden far inte detaljplanen dndras utan synnerliga
skil, om nagon fastighetsigare motsatter sig det. Dock ar det tillatet att andra eller
upphéva detaljplanen om dndringen ar nodviandig pa grund av nya forhallanden av
stor allman vikt, vilka inte kunde forutses vid den ursprungliga planlaggningen,
enligt 4 kap. 39 § PBL. Efter genomfoérandetidens utgang kan detaljplanen dndras
eller upphivas utan synnerliga skil och utan att de rattigheter som uppkommit
genom planen kan beaktas.



Allman plats

Huvudmannaskap

Kommunalt huvudmannaskap géller for den allmidnna platsmarken i detaljplanen.
Allmin plats inom planomridet utgors av planlagd NATUR, NATUR1, VAG och
GATA.

Natur

Det befintliga avverkade skogsomradet ldngs planomradets véstra grans planlaggs
som NATUR vilket mojliggor for en atervaxt som gronomrade. Planldggningen av
naturmarken sdkerstiller dven att skogsomradet kommer fortsitta som naturlig
fordrojning och infiltrering av dagvatten. Gronomradena inom planomradet ar
tankta att fungera som rekreativa miljoer for manniskor samtidigt som de mojliggor
for en hallbar dagvattenhantering. Omradena skapar dven mojlighet att tillvarata
ekosystemtjanster. Det kan exempelvis handla om att gronskan forbattrar
lokalklimat och luftkvalitet, minskar buller, fungerar som vindskydd, minskar
barridreffekter och bidrar till biologisk mangfald.

Dagvattenhantering

Cirka 3,3 hektar naturmark kommer att anviandas till dagvattenhanteringen inom
planomradet. Inom naturmarken kommer dagvattendammar och diken att
inrymmas for att fordr6ja dagvattnet inom planomradet. Tva strak i norr och ett
storre strak i soder planlaggs som NATUR, for att leda och fordrdja dagvatten fran
kvartersmark och gata.

For att sdkerstilla att fastigheter ska kunna ansluta till vatten-, avlopp- och
dagvattensystem ska fastigheter inom kvartersmarken i nordvast och norr ansluta
till NATUR och/eller GATA.

Vag, gata samt gang- och cykelvagar

I vaster mojliggors en vig in till industriomrédet som dven kan bli en del av en
framtida forbifart for att fa en bra och trafiksaker koppling mellan riksvag 40 och
vag 157. Avsikten med forbifarten ar att minska genomfartstrafiken i Ulricehamns
tatort. Vagen kommer att binda samman den forsta och andra etappen av
Ronnéasens industriomrade. I soder inom omradet for vag finns det mojligheter att
uppfora en cirkulationsplats for att ta sig in pa industrigatan.

BAade vigen och gatan inom VAG och GATA kommer att ha en bredd p4 7,5 meter.
Gang- och cykeltrafiken ar separerad pa egen bana Gster om vigen och norr om
gatan. Gang- och cykelbanan ar projekterad for en bred om minst 2,5 meter. Den
totala sektionsbredden inklusive sidoomraden och diken #r cirka 47 meter for VAG
och cirka 36 meter for GATA. Behov av gang- och cykelpassager 6ver gata kommer
att uppsta. Dessa far anliaggas allt eftersom utrymme finns tilltaget f6r dessa.
Riksvig 40 och Ronnésgatan har en skyltad hastighet pa 100 km/h respektive 60
km/h. Nar planomradet ar fullt utbyggt forvantas trafiken 6ka pa bade Riksvag 40
och Ronnésgatan. Las vidare under "Trafik” pa sida 35.



Bild 2. Mojlig cirkulationsplats.
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Bild 3. Exempel pa profil pd forbifart (VAG).
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Bild 4. Exempel pd profil pa industrigata (GATA).

Kvartersmark

Anvandning, bebyggelse och utformning

Detaljplanen majliggor for en utveckling av ett nytt industri- och
verksamhetsomrade med inslag av detaljhandel med inriktning mot skrymmande
varor och livsmedel. Planomradets ldge forhallande till riksvag 40 gor det vil lampat
for den typen av verksamheter och kommer vara ett av stadens skyltfonster mot
riksvag 40. Detta stiller krav pa byggare och verksamhetsutovare att utforma
byggnader pa ett sitt som estetiskt ar till gagn for omradet och staden, mot
bakgrund av det exponerande laget. Omraden med verksamheter och detaljhandel
med skrymmandevaror samt livsmedel ger latt ett splittrat intryck eftersom varje
byggnad utformas for specifika &ndamaél och dartill med specifika utformningskrav.



P& kvartersmarken inom planomradet mojliggors for verksamheter inom
anviandningsomradena verksamheter (Z), industri (J) samt detaljhandel for
skrymmandevaror och livsmedel (H,, H.). Anviandningen verksamheter tillats inom
hela planomrédet. Detaljhandel for skrymmandevaror har reglerats till tvd omréaden
i nordvast, medan detaljhandel for livsmedel enbart far vara inom den vistra
kvartersmarken av de tva. Industri tillats i nordost och s6der om GATA.

Utformningen av kvartersmarken inom planomradet ar anpassad efter omradets
terrangforhéllanden. Detaljplanen medger flexibilitet vad géller tillkommande
bebyggelses placering och storlek. Byggnadsarean far hogst uppga till 70% av
fasighetsarean inom anvandningsomradet (e, 70%). Syftet med den hoga
byggnadsarean ar att mojliggora for verksamheter med olika behov av 6ppna ytor
och bebyggelse. Storleken pa byggnader ska anpassas efter verksamhetens behov.
Exempelvis kraver detaljhandel med skrymmande varor samt detaljhandel med
livsmedel stora 0ppna ytor for parkering till kunder som besoker butiken, medans
byggnader for bland annat lagerlokaler kan komma att krava stora ytor under tak.
Detaljhandel med livsmedel har en begransad anvindning till en bruttoarea pa 5000
m?2 inom kvartersmarken.

Bebyggelsen kan med fordel utféras med solcellsanldggning pa taken for att effektivt
utnyttja ytan.

De omraden for kvartersmarken som ligger norr om GATA och angrinsar till
trafikplats och Riksvig 40 har avsikten att erbjuda skyltlage ut mot motorvigen.
Byggnadernas nockhdjd regleras till +310 meter 6ver havet (m.6.h.) inom
planomradet, vilket motsvarar cirka 15 meter 6ver marknivan forutsatt att
projekterad vagmitt pa GATA efterfol;s.

Géllde de tva omradena for kvartersmarken som ligger soder om GATA regleras
nockhgjden till +310 m.6.h., vilket motsvarar cirka 15 meter forutsatt att projekterad
vagmitt pd GATA efterfoljs. Pa den vastra delen tilldts 20% av byggnaden att fa
uppforas till en hogsta nockhojd pa +320 m.o.h. (f,), vilket motsvarar cirka 25 meter
over marknivan, for att mojliggora for hoglager och tekniska anldggningar inom
egenskapsomradet.

Placering av byggnader regleras med prickmark — marken far inte forses med
byggnad. Vid den norra planomradesgransen anviands prickmark dels for att
efterfolja det reckommenderade avstandet mellan primar transportled for farligt gods
och bebyggelse. Lias mer under “Farligt gods” pa sida 37. Men aven for slatningen
som kommer att ske frén riksvig 40 och skillnaderna i marknivén inom
kvartersmarken i nordost. Prickmarken som angrinsar till VAG och GATA ir 10
meter och syftar till att folja samma gestaltning vad giller placering av byggnader
inom Ronnéasens industriomrade etapp 1. Resterande prickmark inom planomradet
har en bredd pa 5 meter for att kunna ta sig runt pa kvartersmarken.

Gestaltning av byggnader inom planomradet ska utformas pa ett sitt som inte
paverkar trafiksikerheten negativ pa riksvig 40. Fasader ska saledes utformas pa ett
sétt att fasader sa att de inte riskerar att blinda eller pa annat sitt paverkar
trafiksikerheten negativt. Exempelvis kan fasad fargsattas med dova farger och



svagt reflekterande material som inte paverkar trafiksikerheten, exempel pa
fargsattning som skulle kunna péaverka trafiksikerheten ar helvit och lysande gult.

Exploateringsgraden och hgjdsattningen mojliggor storskaliga byggnadsvolymer
som kan upplevas monotona och likformiga. For att reducera upplevelsen av
dominant volym ska fasader langre an 40 meter ges vertikal detaljering som avviker
i farg, material eller textur.

Inom kvartersmarken ska skyltar placeras pa byggnadens fasad for att inte stora
trafiken av trafiksdkerhetsskil, men dven for att folja gestaltningen som rader pa
Ronnéasens industriomrade etapp 1. Skyltarna mot riksvag 40 far inte vara
bildvixlande och budskapet ska kunna uppfattas pa en sekund. Informations- och
orienteringstavlor som ar till for att orientera sig inom fastigheten/kvartersmarken
behover inte placeras pa fasad. Daremot ska placering av tavlor utforas pa ett sitt
som inte stor trafiken pa riksvag 40.

Stangsel ska vara genomsiktligt for att fa en 6ppen och genomblickbar stadsbild.

Detaljhandel med skrymmande varor

Detaljhandel med skrymmande dven kallad volymhandel utgors av varor med
skrymmande karaktar, exempelvis vitvaror, mobler, byggvaror, fordon och varor
inom fordonsservice. Dessa typer av varor kraver generellt god tillgang till parkering
eftersom varorna ofta ar tunga och stora, vilket innebar att konsumenten inte med
latthet kan bara med sig dem. Anvandningen ar inte avsedd for externa kopcentrum
eller liknande. Handel som inriktar sig mot klader, skor och accessoarer innefattas
inte under detaljhandel med skrymmande varor, utan kallas vanligen urvalshandel.

Volymhandelsomraden ligger generellt i externa lagen, detta eftersom att
verksamheterna ofta ar bilberonde och diarmed kraver en god tillgang till storre
parkeringsytor. Eftersom placeringen av volymhandel oftast ar lokaliserad i
utkanten av samhallen utgor den ett komplement till dagligvaruhandeln och
urvalshandeln i stadskarnan. I det fall all form av sillankopshandel (bade
volymhandel och urvalshandel) Etableras i externa lagen okar risken att den externa
handeln konkurrerar med urvalshandeln i stadskdrnan. Utifran detta syftar
detaljplanen till att begransa handeln till enbart volymhandel.

Skyddsatgarder

Buller

Detaljplanens genomférande kommer att tillskapa trafik- och verksamhetsbuller
inom planomradet. Da narmsta bostadsbebyggelse ligger 400 meter 6ster om
planomradet gors bedomningen att inga skydd mot storningar behover laggas till i
plankartan. Las vidare under "Omgivningspdverkan” pa sida 30.

Farligt gods

For att sdkerstilla att den planerade bebyggelsen hamnar pa ett sikert avstand fran
farligt gods led finns tva egenskapsomraden med prickmark placerat i norr langs
riksvig 40. Prickmarken sédkerstiller att marken inte forses med byggnader.
Regleringen resulterar i att kravet pa att bebyggelse med mindre kinslig verksamhet
(zon B) ska vara pa ett avstand av minst 30 meter for att efterfolja det



rekommenderade avstandet mellan primér transportled for farligt gods och
bebyggelse fran riksviag 40 uppfylls.

Inom 150 meter fran vigomradet for riksvag 40 ska friskluftsintag placeras pa minst
8 meters hojd, eftersom giftiga gaser oftast ar tyngre 4n omgivande luft och darav
ror sig langs marken. Lampligt ar aven att anordna ett nodstopp av
ventilationssystemet. Det ska vara mojligt att utrymma en byggnad bort fran riksvig

40.

Angoring

Lings hela strickan mellan kvartersmark och VAG regleras att korbar forbindelse
inte far anordnas. Mindre delar av gransen mellan kvartersmark och GATA regleras
med att korbar forbindelse inte far anordnas, detta for att 6ka trafiksikerheten till
och fran verksamheterna.

Tillganglighet

Genomforandet av detaljplanen medfor att marken kommer att flackas ut och bli
mer lattillganglig, vilket ar fordelaktigt ur tillgédnglighetssynpunkt. Nya gang- och
cykelvagar planeras genom omradet och kopplar ihop befintliga vagar i niromradet.
Utbyggnaden framjar rorelse i omradet samt forbattrar forbindelserna till 6vriga
gang- och cykelnit i kommunen.

Behovet av ytterligare forbattringar av kollektivirafikforsorjning till Ronnéasens
industriomrade blir aktuellt nar omradet byggs ut. Parkeringsytor, gator och
byggnader ska uppforas sa att god tillgdnglighet enligt Boverkets byggregler, BBR,
sakerstalls. Enligt 8 kap. 1 § PBL ska nya byggnader vara tillgangliga och anvandbara
for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsforméaga.

Mark

Marken ska grovterraseras till angiven markniva pa plankartan vid genomforandet.
Marknivan inom kvartersmak giller endast vid grovterrasering av omradet. Lis
vidare under "Massbalansering” pa sida 21.

Inom kvartersmark maste marken ha en minsta lutning pa 0,5% for att vatten vid
skyfall ska kunna avrinna ytledes fran fastigheterna. Hur dagvattnet ska avledas
beskrivs under rubriken "Skyfallsavledning” pa sida 20 i
genomforandebeskrivningen samt mer utforligt i rapporten ” Rapport — Ronndsen
dagvattenutredning (2020-04-20)” samt i den kompletterande
dagvattenutredningen "PM — Kompletterande handling till Rénndsens
dagvattenutredning” (2022-12-21)”.

Hardgjorda ytor bor vallas in, antingen med hjilp av en anlagd kantkonstruktion
eller genom ett motveck i hardgjord yta. For att inte slackvattenhanteringen ska sta i
konflikt med mgjliga avrinningsvégar vid skyfall, bor kronet pa den invallande
funktionen vara lagre an fardig golvhojd och andra kritiska nivaer pa respektive
fastighet.
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Tekniska anlaggningar

Omréadet kommer inga i Ulricechamns energi AB:s (UEAB) verksamhetsomrade for
vatten, spillvatten och dagvatten. Den allminna VA-anldggningen byggs ut i
samband med exploateringen av planomradet.

E-omréden ar avsatta inom planomradet for att rymma transformator-, pump- och
tryckstegringsstationer. Yta for tekniska anlaggningar planlaggs aven for att
inrymma mottagningsstation for el och fjarrvarmespetspanna.

Kommunala ledningar kommer att ligga inom allman platsmark.

Illustrationsplan

Bild 5. Illustration ovanifrédn vid maximal utbyggnad.
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MOTIV TILL DETALJPLANENS REGLERING

Allmanna platser

NATUR Naturomrade

Bestammelsen ar till for att maojliggora for en atervaxt av sumpskogen och dess
naturviarden. Genom att mark planliggs som natur siakerstills yta for en sddan
atervaxt.

Dagvattenhantering
Omradena for dagvattenhantering ska anordnas med kapacitet for att ta emot

NATUR1

storre dagvattenméangder. Dessa omraden ska fordréja och rena dagvattnet
innan det nar recipienten. Omradena ska dven fungera som ett
rekreationsomréde for arbetstagare och besokare, exempelvis gangstrak med
parkbankar.

Viag
En vig behovs for att leda trafiken till och fran verksamhetsomradet. I

VAG

framtiden kommer den adven utgora en del av forbifarten mellan vag 157 och
riksvig 40. Vagomradet har en bredd som gor att cirkulationsplats samt gang-
och cykelvagar inryms.

GATA Gata

Huvudgatan inom verksamhetsomradet som leds in frin VAG. Gatubredden &r
anpassad for gang- och cykelviag samt diken for att hantera dagvatten. I den
Ostra delen av planomradet finns det mgjlighet att anordna en vandplan.

Kvartersmark

Z Verksamheter

Anviandningen avser en etablering och utveckling av ytkravande verksamheter
inom Ronnasens industriomréde i enlighet med planens syfte med ett
exponerat skylfonster mot riksvig 40. I anviandningen for verksamheter ingar
bland annat serviceverksamhet, tillverkning, lager och verkstad.

J Industri
Planbestammelsen tilliter industriverksamhet inom omradet och avser for all

slags produktion, lagring och annan hantering av varor i enlighet med planens

syfte.

Detaljhandel med skrymmande varor
Anviandningen avser en etablering av detaljhandel med i huvudsak

H1

skrymmande varor, exempelvis vitvaror, mobler, byggvaror, fordon och varor
inom fordonsservice. Motivet till regleringen av handel ar den inte ska
konkurrera med urvalshandeln i centrum. Siallankopshandel som exempelvis
inriktar sig mot klader, skor och accessoarer, konkurrerar med
centrumhandeln och inte inryms i detaljhandel med skrymmande varor.

Planens syfte ar i enlighet med utredningen “Utredning Sdllankdpshandel
(Inriktningsbeslut om volymhandelsomrade inom detaljplan Ronndsen etapp
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&

2, beslutad 2019-01-31)”, 14s vidare under “Ovriga kommunala beslut” pa sida
27.

Detaljhandel med livsmedel

Planbestimmelsen tillater detaljhandel med livsmedel. Motivet till
bestaimmelsen ar att mojliggora for en destinationshandel som skapar ett
storre motiv for kunden att besoka Ronnasen, for att genomfora flera drenden
pa samma plats "one-stop-shop”.

Teknisk forsorjning
Planbestimmelsen reglerar omraden avsedda for tekniska anlaggningar dar
det behovs inom planomrédet.

Egenskapsbestammelser for allmanplats

Mark

+0,0 - Vigmitt i meter over angivet nollplan

Motiviet med bestimmelsen &r att reglera vigmitten pa vig (VAG) och gata
(GATA) inom planomradet. Pa grund av héjdskillnader inom planomradet
finns ett antal vigmittsnivaer utsatta pa plankartan. Marknivan inom allmén
plats far vara +- 0,5 meter fran angivet varde.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Omfattning

e, 0.0% - Storsta byggnadsarea ar angivet virde i % av
fastighetsarean inom anvandningsomradet.

Motivet med bestimmelsen ar reglera byggnadernas omfattning och ge en
flexibilitet for att kunna mgjliggora for ytkravande verksamheter, dar
verksamheten inte kraver sd mycket markyta for transporter och parkering.

Anvandning

e, - Storsta bruttoarea for detaljhandel med livsmedel ér 5000 m2.
Planbestdmmelsen tillater en storsta bruttoarea pa 5000 m2 for detaljhandel
med livsmedel. Motivet med begransningen av anviandningen ar att
detaljhandel med livsmedel enbart ska skapa forutsiattningar for en
destinationshandel. En obegransad anviandning av bestimmelsen kan leda till
storre konkurrens mot centrumhandeln.

Utformning
Hogsta nockhojd ar angivet viarde i meter over angivet nollplan

For att reglera hojden pa byggnader anvinds bestimmelser om hogsta tillaten
nockhojd angivet i meter over havet, enligt angivet nollplan. Regleringen
motiveras av att byggnadsvolymer inom omradet ska vara anpassningsbar
efter verksamheters, industrier och detaljhandel med skrymmande varor och
livsmedels olika behov. Overgripande for samtlig bebyggelse inom
planomradet ar att hojden ska motsvara cirka 15 meter 6ver marknivan
forutsatt man foljer projekterad vagmitt pA GATA.
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f1 - Inom egenskapsomrade far 20% av byggnaden uppforas med en
hogsta nockhojd pa +319 meter Over havet.

Motivet for egenskapsbestimmelsen ar att mojliggora for hoglager och
tekniska installationer inom delar av omradet.

f, - Skyltar ska placeras pa fasad. Ej bildvixlande skyltar mot
riksvig 40.

Motivet till planbestammelsen ar att inte paverka trafiksiakerheten pa riksvig
40 som stracker sig norr om planomradet. Planbestimmelsen finns inom
samtliga omraden for kvartersmark for att dels inte stora trafiken pa riksvag
40, men dven for att stimma Overens gestaltningsmassigt med Ronnasens
industriomrade etapp 1. Det ar viktigt att budskap gar att uppfatta pa valdigt
kort tid. Telefonnummer och webbadresser ska undvikas for att inte distrahera
foraren. Skyltar som riktar sig mot riksvag 40 far inte heller blinka, blinda
eller pa annat satt distrahera véigtrafikanterna. Belyst skylt ska forses med
skymningsrela. Informations- och orienteringstavlor som ar till for att
orientera sig inom fastigheten/kvartersmarken behover inte placeras pa fasad.
Daremot ska placering av tavlor utforas pa ett sitt som inte stor trafiken pa
riksvag 4o0.

f; — Byggnader far inte gestaltas pa ett sadant sitt att fasad riskerar
att bliinda eller pa liknande sitt negativt paverkar trafiksikerheten.
Syftet med regleringen &r att byggnaderna inte ska bli for framtradande sé att
det kan paverka trafiksikerheten negativt pa riksviag 40, exempelvis €j helvit
eller lysande gult.

fs - Fasad lingre dn 40 meter ska ges vertikal detaljering som
avviker i farg, material eller textur.

Syftet med regleringen ar att motverka kianslan av monotona och likformiga
byggnader, och dessutom bidra till att byggnadsvolymerna upplevs som
mindre. Syftet dr dven att byggnaderna inte ska bli for framtrddande sa att det
kan paverka trafiksdkerheten negativt pa riksvag 40.

Placering

Marken far inte forses med byggnad.

Prickad mark reglerar att marken inte far forses med byggnad. Syftet med
bestammelsen ar reglera placering av byggnader placering pa grund av farligt
gods, for att sakerstilla manniskors halsa och sikerhet. Men aven for att
sikerstilla att det 4r mojligt att ta sig runt kvartersmarken, slanter och for att
stimma 6verens gestaltningsméassigt med Ronnésen etapp 1.

Utfart

Korbar forbindelse far inte finnas.

Bestimmelsen syftar till att begrdansa den korbara forbindelsen fran viag och
gata in pa kvartersmark. Bestimmelsen aterfinns inom de delar av
planomradet dir detta anses behovas av trafiksdkerhetsskal.
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0,5%

Utforande

b, - Friskluftsintag ska placeras minst 8 meter ovan mark.
Bestimmelsen avgransas av det rekommenderade riskhanteringsavstandet pa
150 meter fran transportled for farligt gods. Inom riskhanteringsavsténdet ska
byggnader utformas sa att risk for skador begriansas vid en olycka med farligt
gods. . Luftintag som placeras pa 8 meters hojd ovan mark ger mojlighet till en
pataglig riskminskning vid utslapp av giftig gas.

b. — Utrymning ska vara mdjlig bort fran riksvag 4o0.

Bestimmelsen avgransas av det rekommenderade riskhanteringsavstandet pa
150 meter fran transportled for farligt gods Inom riskhanteringsavstandet ska
byggnader utformas sé att risk for skador begriansas vid en olycka med farligt
gods.

Mark

+00 - Markniva vid grovterrasering angivet viarde i meter over
angivet nollplan.

Bestammelsen ar till for att forenkla genomforandet av detaljplanen for att ha
byggklara tomter vid forsiljning av kvartersmark. Syftet med bestimmelsen ar
att inte behova soka marklov for att grovterrasera marken inom
kvartersmarken vid detaljplanens genomforande. Marknivan tillats vara +/-
0,5 meter angivet virde pa plankartan vid grovterraseringen. Vid
grovterrasering behover inte marklutningen pa minst 0,5% lutning efterfoljas.

Nir marken/fastigheten ska exploateras och anviandas efter dess andamal ska
marken terrasseras enligt dem marklutningsbestimmelse som rader pa
plankartan. Marknivén for grovterrasering behover da inte efterfoljas.

Marken ska minst ha en lutning pa angivet viarde % (pilen pekar
nedat) inom fastigheten.

Bestdimmelsen ar till for att avleda dagvatten fran fastigheterna.
Marklutningen ar nodvandig for att kunna avleda ytvatten vid skyfall mot
mindre kinsliga delar av detaljplaneomradet. Vid byggnad far marken luta
ifran byggnaden for att leda vattnet runt.

Administrativa bestammelser

Genomforandetid

Genomforandetiden ér 10 ar fran dagen da planen far laga kraft.
Genomforande tiden innebar ett 16fte om att kommunen inte kommer andra
detaljplanen inom ett spann av 10 ar fran den dagen planen far laga kraft.
Detta skapar en sdkerhet for de som vill bygga inom planomréadet. Efter
genomforandetidens utgang kan detaljplanen dndras eller upphévas utan
synnerliga skl och utan att de rattigheter som uppkommit genom planen kan
beaktas. Planen ar giltig fram till den dag d& den upphaévs eller ersitts av en

ny.

Om detaljplanen av ndgon anledning behover dndras innan genomférande
tiden har gatt ut kan berorda parter bli berattigade ersattning.
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Markreservat for allmdnnyttiga dndamal

U, - Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar
Bestammelsen sdkerstiller plats for allmannyttiga ledningar inom
kvartersmark. Detta for att sdkerstilla att samtliga fastigheter inom
kvartersmarken kan ansluta till vatten-, avlopp- och dagvattensystem, las
vidare pa sida 23 under rubriken "Utbyggnad vatten och avlopp”i
genomforandebeskrivningen.

Fastighetsindelning

Fastighetsindelning, — Fastighet ska angrinsa till allméin plats
NATUR1, VAG eller GATA.

Syftet med planbestimmelsen ar att sikerstilla att samtliga fastigheter inom
kvartersmarken kan ansluta till anslutningspunkten for vatten, avlopp- och
dagvattensystem.

Administrativa bestammelser

Genomforandetid

Genomforandetiden ér 10 ar fran dagen da planen far laga kraft.
Genomforande tiden innebar ett atagande fran kommunen att genomforandet
ar fardigt inom 10 ar fran den dagen planen far laga kraft. Detta skapar en
siakerhet for de som vill bygga inom planomradet. Nar genomforande tiden har
gatt ut kan kommunen dndra forutsiattningarna genom att ta fram en ny
detaljplan. Planen ar giltig fram till den dag da den upphavs eller ersitts av en

ny.

Om detaljplanen av ndgon anledning behéver dndras innan genomférande
tiden har gatt ut kan berorda parter bli berattigade ersittning.

Markreservat for allmédnnyttiga dndamal

U, - Markreservat for allminnyttiga underjordiska ledningar
Bestimmelsen siakerstaller plats for allmannyttiga ledningar inom
kvartersmark. Detta for att sdkerstilla att samtliga fastigheter inom
kvartersmarken kan ansluta till vatten-, avlopp- och dagvattensystem, lis
vidare pa sida 23 under rubriken "Utbyggnad vatten och avlopp”i
genomforandebeskrivningen.

Fastighetsindelning

Fastighetsindelning, — Fastighet ska angriinsa till allmén plats
NATUR1, VAG eller GATA.

Syftet med planbestimmelsen ar att sdkerstilla att samtliga fastigheter kan
ansluta till vatten, avlopp- och dagvattensystem som kommer att anldggas
inom allméan platsmark.
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GENOMFORANDEFRAGOR

Denna del av planbeskrivningen redogor for hur detaljplanen ar tankt att
genomforas. Har redovisas de organisatoriska, fastighetsrattsliga, ekonomiska och
tekniska atgarder som behover vidtas for att genomfora detaljplanen. Den ska
redovisa vem som vidtar atgarderna och nar de ska vidtas.

Genomforandebeskrivningen har ingen sjalvstandig rattsverkan. Detaljplanens
bindande foreskrifter framgar istillet av plankartan och planbestimmelser.
Genomforandebeskrivningen fungerar som viagledande vid genomforandet av
detaljplanen.

Organisatoriska fragor

Ansvar for genomforande av allman plats
Kommunen ar huvudman for allmén plats. Det innebar att kommunen ansvarar for

utbyggnad samt for framtida drift och underhall av allmén plats inom planomréadet.
Allmin plats inom planomradet innefattar NATUR, NATUR1, VAG och GATA.

Detaljprojektering och utbyggnad av gator, dagvattendammar samt ovriga
anldggningar pa allméin platsmark ska genomforas av Ulricehamns kommun och
samordnas med projektering och utbyggnad av vatten- och avloppsledningar.

Ansvar for olika tekniska anlaggningar

Ulricehamns Energi AB (UEAB) ansvarar for utbyggnaden, samt kostnaden for drift
och underhall av det allmdnna VA-ledningsnitet, elnit och eventuell optofiber samt
fjarrviarme.

Ansvar for genomforande av kvartersmark

Respektive fastighetsidgare ansvarar for utbyggnad, samt kostnader for framtida drift
och underhéll av samtliga anldggningar inom kvartersmarken for de andamaél som
anges i detaljplanen.

Utbyggnad inom kvartersmark sker samordnat med utbyggnaden av viagar samt
vatten- och avloppsanlaggningar. Marknivaer ska anpassas utifran reglerade nivaer
inom allméin plats samt omradets 6vergripande hantering av dagvatten.

Blivande fastigheter inom detaljplanens kvartersmark ansluts till det allménna
vatten- och avloppsnitet nir anslutningspunkt ar upprattad och nodviandig
fastighetsbildning ar genomford.

Markanvisningsavtal

Markanvisningsavtal kan komma att tecknas med foretag som ar intresserade av att
etablera sig inom omradet. Markanvisningsavtal kommer att forhandlas om och
tecknas forst efter detaljplanens antagande. Ett markanvisningsavtal tecknas om
exploatoren onskar att fa ensamritt till att undersoka omradet infor ett eventuellt
kop.
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Ett markanvisningsavtal for verksamheter (industri och detaljhandel med
skrymmande varor och livsmedel etc.) kan tecknas under maximalt 2 ar.

Vid direktanvisning av mark for verksamheter ska byggherren fa tvd manader pa sig
att ta fram erforderligt underlag och sékerstilla finansiering m.m. utan att ndgon
markanvisningsavgift ska utga. En markanvisningsavgift om 5 % av markvirdet tas
ut per ar om byggherren ar i behov av ytterligare tid d.v.s. byggherren far betala for
anvisningstiden utover de forsta tvA manaderna.

Om kopeavtal tecknas ska erlagd markanvisningsavgift utgora del av kopeskillingen.
Tecknas inte kopeavtal dger byggherren, oavsett anledning hartill, inte ratt att aterfa
markanvisningsavgiften.

Tidplan genomforande
Genomforande, allmdn plats

Projektering allman plats och VA: 2020 — 2024
Utbyggnad av vig, gata, VA med mera: 2023 — 2024
Utbyggnad av dagvattenatgérder: 2023 — 2024
Anmalan av vattenverksambhet: 2023

Genomforande, kvartersmark

Fastighetsbildning: 2023 -
Marktilldelning, kommunigd mark: 2024 -
Byggnad: 2025 -

Den preliminira tidplanen anger tider utifran forutsattningar att kommunens beslut
om antagande av detaljplan inte 6verklagas. Vid ett 6verklagande kan tidpunkten da
detaljplanen far laga kraft forskjutas upp till tva ar framat i tiden, vilket medfor
forskjutning av genomfoérandet.

Fastighetsrattsliga fragor

De fastighetsrattsliga konsekvenserna beskrivs per fastighet och rattighet.
Forandringarna framgar av tabell 1. De arealuppgifter som anges ar ungefarliga och
kan komma justeras vid lantmateriforrattning.

Fastighetsindelningsbestammelser

I den nordostra och norra delen av kvartersmarken ska en fastighet angrinsa till
allmanplatsmark for att sakerstilla att fastigheten ska kunna ansluta till vatten-,
avlopp- och dagvattensystem som kommer att anlaggas inom allmén platsmark.

Fastighetsindelningsbestimmelsen sakerstéller att fastigheterna kommer vara
lampliga for sitt andamaél och ha godtagbara anordningar fér vatten och avlopp, 3
kap. 1 § FBL. Genom fastighetsindelningsbestimmelser sikerstills att blivande
fastigheter kan ansluta till det kommunala vatten-, avlopp- och dagvattensystemet
utan att behova gora intrang i grannfastigheter vilket medfor fordelar i form av lagre
kostnader och mindre olagenheter, 5 kap. 4 § FBL.
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Forandrad fastighetsindelning

Fastighetsbildning kravs for att fastighetsindelningen ska 6verensstimma med
detaljplanen. Fastighetsbildning soks hos Lantmaiteriet och genomfors i forsta hand
med stod av avtal mellan fastighetsdgarna.

Fastighetsbildningsatgarder inom allman platsmark

Kommunen &ger all allméan platsmark inom planomradet. Nagon
fastighetsbildningsatgird erfordras siledes inte.

Fastighetsbildningsatgarder inom kvartersmark

All kvartersmark inom planomradet forslas i ett forsta steg avstyckas fran Ubbarp
8:16 och bilda nya fastigheter exempelvis enligt bild 6 och tabell 1. Genom atgéarden
kommer fastighetsindelningen 6verensstimma med detaljplanen. I samband med
forsiljning av kvartersmarken inom planomréadet kan det bli aktuellt med ytterligare
fastighetsbildningséatgiarder. Kommunen anséker om och bekostar erforderlig
fastighetsbildning i det forsta steget. I samband med forsaljning av kvartersmark
inom planomradet ansvar koparen for eventuella ytterligare
fastighetsbildningsatgarder.

Storlyckan

Bild 6. Exempel pd fastighetsdtgdrder inom kvartersmark. ZJH:H dr rodmarkerat och E-omrade dar
blamarkerat.
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Fastighetsvisa konsekvenser av detaljplanen

Tabell 1: Ett exempel pa fastighetsrittsliga konsekvenser av detaljplanen. De arealuppgifter som anges
ar ungefarliga och kan komma justeras vid lantméteriforrattning.

bild 6 och bokstav D.

Fastighetsriittsliga . .
Fastighet konsekvenser och Ekonomlsk:a kons"ekvenser for
e v e fastighetsiagare
markoverforingar
Kostnader Intikter
Ubbarp 8:16 Foreslés avsta cirka 44 200 m2
Kommunalt agd kvartersmark till en ny fastighet Ersittnine for
genom avstyckning, se bild 6 och | Fastighetsbildning kvzell'terlsnfa;)k
bokstav A.
Foreslas avsta cirka 45 800 m?2
kvartersmark (ZJ) till en ny Ersittnine 5
fastighet genom avstyckning. se Fastighetsbildning krserl't nimng Olf
bild 6 och bokstav B. vartersmar
Foreslas avsta cirka 48 9oo m?
kvartersmark (ZJ) till en ny Ersittning for
fastighet genom avstyckning, se Fastighetsbildning kvartersmark
bild 6 och bokstav C.
Foreslés avsta cirka 86 000 m2
kvartersmark (ZJ) till en ny Erséttning for
fastighet genom avstyckning, se Fastighetsbildning kvartersmark

Foreslés avsti cirka 21 500 m2
kvartersmark (ZJ) till en ny

Ersittning for

fastighet genom avstyckning, se Fastighetsbildning kvartersmark
bild 6 och bokstav E.

Foreslés avsti cirka 3 400 m2

kvartersmark (E) till en ny Ersittning for
fastighet genom avstyckning, se Fastighetsbildning kvartersmark
bild 6 och bokstav F.

Foreslés avsta cirka 200 m2

kvartersmark (E) till en ny Ersittning for
fastighet genom avstyckning, se Fastighetsbildning kvartersmark
bild 6 och bokstav G.

Foreslas avsta cirka 130 m2

kvartersmark (E) till en ny Ersittning for
fastighet genom avstyckning, se Fastighetsbildning kvartersmark

bild 6 och bokstav H.

Rattigheter
Servitut

Omrédet dr inte belastat av ndgra kdnda servitut. Eventuella avtalsservitut for

ledningar inom u-omréde skrivs mellan ledningségare och fastighetsiagare.

Ett avtalsservitut avses att skrivas till formén for Verkstaden 1 som ags av

Ulricehamns energi AB inom den sédra kvartersmarken for att mojliggora skotsel av
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dagvattendiken, med en bredd om 5 meter fran naturomradet. Omradet ska vara
tillgdngligt for maskin nar skétsel av dike erfordras.

Gemensamhetsanlaggning

Gemensamhetsanlaggningar kan komma att inrattas inom kvartersmark for
samordning av parkeringsytor m.m. Berorda fastighetsagare svarar sjalva for
ansokan och kostnader for inrattande av eventuella gemensamhetsanlaggningar.

Ledningsratt
Eventuell ledningsritt for ledningar inom u-omrade anséks om och bekostas av
ledningsagaren.

Omprovning av markavvattningsforetag

Inom storre delen av planomradet finns ett sa kallat markavvattningsforetag vars
syfte ar att genom diken avleda vatten fran vattensjuk mark. I samband med att
detaljplanen tas fram kommer markavvattningsforetaget att omprovas. Avsikten
med omprévningen ar att undanta detaljplanelagda omraden fran
markavvattningsforetaget. Dagvattenhanteringen kommer istéillet att hanteras
genom det kommunala dagvattensystemet.

Tekniska fragor

Foljande tekniska utredningar har genomforts, 6versiktlig geoteknisk utredning,
kompletterande fordjupande geoteknisk utredning av torv, radonundersokning,

forprojektering av vig och mark samt dagvattenutredning. Utredningarna listas

under ”Planeringsunderlag” pa sidan 26.

Tekniska atgarder

Fordjupande utredningar och undersékningar som kan komma att behva utforas
inom ramen for utbyggnad av omradet ansvarar respektive
fastighetsiagare/exploator for. Hantering av dagvatten och skyfall ska ske pa ett sétt
som inte paverkar riksviagen negativt, utifran de dagvattenutredningar som
genomforts i rubricerad detaljplan.

Massbalansering
En massbalans ska efterstravas inom planomradet.

Vid detaljplanens genomforande ska kvartersmarken grovterraseras. Vilket innebar
att marken ska terrasseras genom att marken schaktas eller fylls upp till angiven
markniva for grovterrasering pa plankarta. Marknivaerna inom kvartersmarken ar
anpassade for att klara lagsta golvhojd.

Vid byggnad ska marken vid behov sldntas ifran for att vatten inte ska rinna in i
byggnaden.

Grundlaggning

Innan grundlaggning utfors ska bortschaktning av organiska jordlager ske inom
byggnadsytorna samt inom anslutande hardgjorda ytor. Aterfyllning utfors med
friktionsjord eller sprangsten.
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Latta och mindre sattningskéansliga omraden kan grundlidggas utan sirskilda
atgarder. Tyngre byggnader samt byggnader som ar kansliga for
sattningar/sattningsdifferenser kommer att kriava viss grundforstarkning, till
exempel palning.

Generellt bor bebyggelse inte uppforas utan narmare undersokning av de lokala
grundldaggningsforhéllandena.

Byggnader som uppfors inom planomradet ska byggas radonskyddade.

Fornlamningar
Fornldamningarna inom planomradet anses vara borttagna av Rio Gteborg. Lis
vidare under "Fornlamningar” pa sida 33.

Ifall ytterligare fornlimningar skulle patraffas under genomforandet av detaljplanen
kan man vara skyldig att rapportera det till Lansstyrelsen eller till Polisen.

Dagvatten
Dagvattenhanteringen inom planomradet kommer att ske pa allman platsmark.

Bild 7. F6ae uormning och placering av dammar for hantering av dagvatten.

Omradet kring Hillaredséan ar planlagt som NATUR, for att skapa ett samlat lokalt
omhéndertagande av dagvatten. Langs planomradesgriansen i soder finns en remsa
allméan platsmark NATUR, for att samla upp och leda ut dagvatten fran
kvartersmarken till Hillaredséan. Mer information om dagvattenhanteringen
utformning inom planomréadet finns i den dagvattenutredning som ar framtagen, se
“Rapport — Ronnasen dagvattenutredning” och kompletterande dagvattenutredning
”PM — Kompletterande handling till Ronnasens dagvattenutredning”.
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Dagvattenflodena har beridknats for ett framtida scenario med full exploatering pa
kvartersmarken inom planomradet. Floden har berdknats med och utan atgarder.
Flodet fran delomradena har berdknats for dimensionerande regn for hela
detaljplaneomradet.

For att fordroja ett 10-arsregn som faller pa 10 minuter kriavs en magasinvolym pa
3020 m3. Dimensionerande blir ett 10-arsregn med en varaktighet pa 40 minuter,
som istéllet erfordrar en magasinsvolym pa 4000 ms.

Om diken och gronomraden rymmer cirka 2000 ms3, innebar detta att ytterligare
cirka 2000 m3 behover fordrojas i sarskilt tillskapade dagvattenanldggningar. Dessa
anlaggningar utformas lampligen som dammar och kan placeras i den gronyta som
avsitts for dagvatten i anslutning till Hillaredséns utlopp ur planomradet, enligt bild

7.

Skyfallsavledning

Flodena vid ett skyfall har studerats for regn med en aterkomsttid pa 6ver 100 ar.
Vid dessa kraftiga floden som inte kan avledas till respektive fastighets
forbindelsepunkt for dagvatten, forutsatts att avrinning kan ske ytledes enligt bild 8.
I detta lage ar det nodvandigt att med hjalp av hojdsattning leda vattnet mot mindre
kansliga delar av detaljplaneomradet. Instangda omraden inom kvartersmark maste
undvikas och marken ska ha en minsta lutning pa 0,5 % inom planomradet.

e Kvartersmarken som ligger norr om GATA utformas ldmpligen med
huvudsaklig lutning &t soder, vilket ger en ytavrinning till vagdiket och vidare
mot Hillaredsan. Kvartersmarken inom tomt A och B kan styckas upp i
mindre fastigheter vid forsaljning av tomter, eftersom dessa tomter i forsta
hand ar avsatta for detaljhandel med skrymmande varor. Detaljhandel med
skrymmande varor ar inte lika ytkravande som lagerverksamheter. For att
inte leda skyfall 6ver en annan fastighet ska dessa fastigheter ha en
hojdsattning sa att avrinning sker mot narmast angransande yta for allman
plats, NATUR1, VAG eller GATA, dirav fastighetsindelningsbestimmelsen
pa plankartan.

e Kvartersmarken som bendmns D och E, angransar till naturmark i séder.
Naturmarken foreslas anvindas som dike for att hantera avrinningen fran
fastigheten och ska ha en huvudsaklig marklutning at séder. Vid hojdsattning
bor dock aven beaktas att fastighetens forbindelsepunkt for spillvatten med
storsta sannolikhet kommer att ligga i anslutning mot gatan, norrut.

e Tomt F planeras sd att avrinning kan ske i nordvistlig riktning.

Enligt utford projektering fastslas vissa nivaer pa gatan i plankartan. Lagpunkten pa
gatan ar hojdsatt till +293 m.6.h. och hamnar ca 60 meter vaster om naturomradet
dar Hillaredsan passerar. Genom att till viss del franga viagens lutning kan dikenas
lagpunkt placeras i anslutning till naturomradet, varifran det sedan kan avledas
genom ledningar till foreslagna dammar, vilket illustreras i bild 8.

Genom att dven hgjdsitta slantkron i lagpunkterna till cirka +29.9 kan dikena
bradda direkt till &n vid héga floden, vilket forhindrar att kvartersmark och gator
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oversvaimmas nar dikenas och ledningarnas kapacitet overskrids. Alla braddpunkter
i diken och dammar bor projekteras och anldggas med nagon typ av erosionsskydd.

|

I__.-.lr_. ..--....,. \
/ | ] R0 262
/] e B e

It TOMT B

TOMTD&E

——— Avrinning via ledningar
= Avrinning via diken
= Avrinning ytledes
® Braddpunkt

Bild 8. Avrinningsvéagar inom planomrédet visas med pilar.

I punkten dar lokalgatan korsar Hillaredsan ar gatans mitt projekterad till +293,3.
Motsvarande niva pa riksvig 40 i planomradets norra utkant ligger ca 3 meter
hogre. Vid hoga floden i planomréadet kan vattnet passera lokalgatan utan att orsaka
diamning som riskerar att paverka framkomligheten pa riksvagen.

Brandskydd och utrymning

Brandvattensystem sa som brandposter och ledningsnit ar ett kommunalt ansvar.
Avstandet mellan brandposterna bor inte 6verskrida 150 meter. Storre bebyggelser
kan omfattas av krav pa sprinkelanldggningar. Anvindning av kommunalt
dricksvatten i sprinkleranldggningar kan tillatas vid 6verenskommelse med VA-
huvudmannen.

Dagvatten ska avledas fran varje fastighet genom anvisad férbindelsepunkt om inte
annat 6verenskommes. For att kunna hindra kontaminerat slackvatten fran att na
Hillaredsén bor darfor alla servisledningar for dagvatten i omradet utrustas med
avstangningsmojlighet innan de ansluter till det allmanna ledningsnatet.

Slackvatten ska i forsta hand hanteras inom fastigheten. Hardgjorda ytor pa varje
fastighet bor darfor vallas in, antingen med hjalp av en anlagd kantkonstruktion
eller genom ett motveck i hardgjord yta, sé att slackvattnet tillfalligt kan
magasineras. For att inte sldckvattenhanteringen ska sta i konflikt med mgjliga
avrinningsvagar vid skyfall, bor kronet pa den invallande funktionen vara lagre an
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fardig golvhojd och andra kritiska nivaer pa respektive fastighet. Varje fastighet ska
utformas s att slickvatten kan hanteras inom den egna fastigheten.

Uppsamlingsdammar, diken och fordrojningsytor med filter ar andra l6sningar for
att samla upp slackvatten innan det nar recipienten. Det &r viktigt att sdkerstilla att
slackvatten inte kan avledas direkt till Hillaredsan utan méjlighet till avstingning
och kontroll.

Inom 150 meter fran vigomradet for riksvag 40 ska friskluftsintag placeras pa minst
8 meters hojd, eftersom giftiga gaser oftast ar tyngre 4n omgivande luft och darav
ror sig langs marken. Lampligt ar aven att anordna ett nodstopp av
ventilationssystemet. Det ska vara mojligt att utrymma en byggnad bort fran riksvag

40.

El, fiber och fjarrvarme

Ulricehamns Energi AB (UEAB) ansvarar for utbyggnaden, samt kostnaden for drift
och underhall av det allmdnna VA-ledningsnétet, dagvattensystem, elnét och
eventuellt optofiber samt fjarrvarme.

E-omrédet i den vistra delen av planomradet dr avsatt for en mottagningsstation for
el samt for en fjairrvirmespetspanna.

Parkering

All parkering och varumottagning inom planomradet bor anordnas inom respektive
fastighet. Gemensamma parkeringslosningar for flera fastigheter ar ocksa tankbart.
Beslut om antal parkeringsplatser och cykelparkering inom planomradet tas i
bygglovsskedet med bakgrund i giallande parkeringsnorm.

Stora ytor behover ha en naturlig lutning for att slackvatten ska kunna rinna
naturligt mot brunnar som ar stingbara och fa vattnet att bli stdende.

Avfall
Hantering av avfall ska ske enligt faststilld avfallsplan.

Utbyggnad allman plats

Detaljprojektering och utbyggnad av gator, dagvattendammar samt ovriga
anlaggningar pa allman platsmark ska genomforas av Ulricehamns kommun och
samordnas med projektering och utbyggnad av vatten- och avloppsledningar.

Natur

Dagvattenhantering (NATUR,) behover byggas ut inom planomradet for att kunna
fordrdja och rena dagvatten innan det nar recipienten. Diken och dammar inom
omréadet ska vara avstingningsbara for att minska riskerna att bland annat
slackvatten ska na recipienten. Dagvattenhanteringen ska byggas ut samtidigt som
vag och gata for att fa en bra naturlig lutning inom planomradet.

Anlaggning av vattenverksamheter

Att anldgga trummor, dammar eller liknande anldggningar ar vattenverksamheter
och omfattas av 11 kap miljobalken. Planerade atgarder géillande eventuella trummor
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for vagoverfart och dagvattendammar kan vara anmalningspliktiga. En anmaélan av
vattenverksamhet behover ha inkommit innan arbete paborjas.

Vdg, gata och gang- och cykelvagar

Utbyggnad av gata samt infart/utfart som beror allmén platsmark ska ske i enlighet
med kommunal standard. Profil pa vig och gata har anpassats efter marklutningen
och till lampliga anslutningsnivaer till de framtida tomterna.

En mojlig cirkulationsplats med en radie pa 15 meter har reserverats i plankartan.

Korbanan pa bade vag och gata kommer att vara 7,5 meter. Forutom diar banan
behover forstarkas exempelvis med ett extra vanstersvangsfalt. Diken inom
vagomradena ska kunna leda bort dagvatten fran kvartersmark.

Gang- och cykelvigar inom planomradet ska ha en viagbredd pa minst 2,5 meter.

Mer information om profil pa vag och gata inom planomradet redovisas i ”PM vdg
och mark — Ronndsen etapp 2 underlag till detaljplan, Ulricechamns kommun”.

Stenmurar och staket

Dir korbar forbindelse inte fr anordnas fran kvartersmark ut mot VAG och GATA
finns det mojlighet att uppfora stenmurar och staket. Dar korbar forbindelse fran
kvartersmark till allmanplatsmarks rader far inte stenmurar uppforas pa allméan
platsmark. Detta for att inte forhindra mgjliga placeringar av in- och utfarter.

Kollektivtrafik

Detaljplanen majliggor for busshallplatser langs lokalgata. Mgjlighet for vandplats
for bussar finns inom GATA.

Flyghinderanalys
Byggnader 6ver 20 meter ska horas med Luftfartsverket och forsvarsmakten vid lov.

Utbyggnad vatten och avlopp

Allmanna ledningar ska i forsta hand anldggas inom allmanplatsmark. Samtliga
fastigheter inom planomrédet ska antigen angrénsa till NATUR och/eller GATA for
att mojliggora att respektive fastighet ska kunna koppla till vatten-, avlopp- och
dagvattensystemet. Dessutom finns ett u-omrade i den norra delen av planomradet
som sikerstiller plats for allménnyttiga ledningar for att underlatta utbyggnaden
mot NATUR, for att inte paverka Hillaredséan.

Kommunalt skétta pumpstationer och tryckstegringsstation ska placeras pa E-
omraden inom planomradet.

26



Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning
Kommunens investeringsekonomi
Detaljplanens genomférande innebar att kommunen far kostnader for;

e Utbyggnad, drift och underhall av allmiin platsmark NATUR, NATUR,, VAG
och GATA.

e Avstyckning av kvartersmark.

e Massbalansering.

e Omprovningen av markavvattningsforetag.

e Utskiftning av torv.

Kommunen far intdkter i samband med f6rsiljning av kvartersmark och vid bygglov.

Kommunala energibolagets investeringsekonomi
Detaljplanens genomférande innebar att Ulricehamns Energi AB far kostnader for;

e Utbyggnad, underhall och drift av vatten-, avlopp, och
dagvattenanlaggningar.
e Utbyggnad, underhall och drift av elnitet och fjarrviarme.

Ekonomiska konsekvenser for framtida fastighetsagare

Koparen av kvartersmark for industri och verksamheter inom planomréadet bekostar
samtliga atgarder inom den egna kvartersmarken, vilket bland annat innefattar
kostnaden for fastighetsbildning, planavgift, lovpliktiga atgarder,
anslutningsavgifter till el-, tele/bredband, fjarrviarme och VA. Koparen bekostar
aven den korbara forbindelsen till gata fran kvartersmarken.

Anslutningsavgift for vatten, avlopp och dagvatten
Ulricehamns Energi AB tar ut avgift for eventuella anslutningar till VA-nétet enligt
gillande taxa.

Planavgift
Planavgift kommer att debiteras vid bygglov.

Gemensamhetsanlaggningar
Varje fastighetsigare star sjilva for kostnaden av inrattande, utbyggnad, underhall
och drift av gemensamhetsanlaggningar.

Drift allman plats

Ulricehamns kommun ansvarar for drift och underhéll av allmén plats inom
planomrédet. Allmin plats inom planomrédet innefattar GATA, VAG, NATUR och
NATUR..
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Drift vatten och avlopp
Ulricehamns Energi AB (UEAB) ansvarar for drift och underhall av det allménna
VA-ledningsnitet, brandposter, dagvattenhantering, med mera.

Gatukostnader
Gatukostnader kommer att tas ut i samband med forsaljning av kvartersmark.
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PLANERINGSUNDERLAG

Kommunala

Oversiktsplan Ulricehamn 2040 (2022-03-24)
Planbesked/uppdragsbeskrivning

Inriktningsbeslut for detaljhandel pd Ronnasen etapp 2 (2023-09-28)
Skyddsforeskrifter for Ulricehamn vattenskyddsomrade, Ulricehamns
kommun (beslutad, 2012-10-29)

Undersokning av betydande miljopaverkan (samrad, 2021-09-03)
Grundkarta

Undersokning enligt 6 kap. 6 § miljobalken (1998:808)
Miljokonsekvensbeskrivning

Sarskilt beslut om betydande miljopaverkan

Utredningar

PM Geoteknik - Oversiktlig geoteknisk utredning fér Hester 5:6, Ubbarp 8:16
och Duvered 5:2, Ulrichehamn kommun (dec 2019)

MUR/Geoteknik - Oversiktlig geoteknisk utredning for Hester 5:6, Ubbarp
8:16 och Duvered 5:2, Ulrichehamn kommun (dec 2019)

PM Geoteknik — Kompletterande geoteknisk utredning, Ubbarp 8:16,
Ulricehamn (maj 2021)

MUR/Geoteknik — Kompletterande geoteknisk utredning, Ubbarp 8:16,
Ulricehamn (maj 2021)

PM Radon — Ronnésen etapp 2, Ulricehamn (sep 2020)
Naturvardesinventering Ronnasen (2018-10-30)

Ronnasen NVI komplettering Ulricehamns kommun 2022 (2022-02-21)
Inventering av flodparlmussla i Hillaredsan (2018-10-30)

Biotopkartering av Hillaredsan (2018-10-30)

Utvardering av ekosystemtjanster (2019-01-21)

PM — Paverkan och effekter samt konsekvenser for naturmiljon inom
Ronnéasen planomrade, Ulricehamns kommun (2018-10-03)

Rapport — Ronnésen dagvattenutredning (2020-04-20)

PM — Kompletterande handling till "Ronnésens dagvattenutredning (2023-
07-03)

PM — AU Steg 1 Ronnasen Ulricehamn, Lst dnr 431-44345-2018

PM — AU Steg 2 Ronnasen Ulricehamn, Lst dnr 431-3294-2020

PM - FU L2019:717 och L.2020:5188 (Ronnasen Ulricehamn), Lst dnr 431-
3189-2022

Oversiktlig riskanalys som underlag till riktlinjer for bebyggelseplanering
intill transportleder for farligt gods (2019-01-31)

Trafikanalys Ronnésen, etapp 2 (2023-03-08)

Flyghinderanalys géllande uppforande av fastighet i Ulricehamns kommun —
Ubbarp 8:16 (2022-01-27)
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PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

Kommunala

Oversiktsplan

Sedan samradsforslaget av rubricerad detaljplan stilldes ut under 2021 har en ny
oversiktsplan for Ulricehamns kommun fétt laga kraft. Den nya 6versiktsplanen for
Ulricehamns kommun antogs 2022-02-24 och fick laga kraft 2022-03-24.

Oversiktsplanen Ulricehamn 2040 anger att planomradet 4r limpat for industri och
volymhandel i enlighet med utvecklingsstrategin. Dar omradet i framtiden ska
kunna vixa ihop med Hesters industriomrade. Genom att mojliggora for
exploatering som syftar till utveckling av tatortens verksamheter skapas
forutsattningar att tillgodose det allminna intresset om en god ekonomisk tillvaxt
och effektiv konkurrens.

Planomradet ligger inom vardetrakt for skyddsvarda trad samt inom vardetrakt
skog. Vardetrakterna ska tas till hdnsyn genom att disponering av omradet ska ske
pa ett satt som minimerar negativ paverkan pa de virden som avses skyddas. Inom
planomradet finns dven ett mindre omrade bestdende av jordbruksmark. Den
tilltankta exploateringen bedoms vara av vasentligt samhallsintresse eftersom den
bidrar till tatortens utveckling. Ianspraktagandet av vardetrakterna samt den
brukningsvarda jordbruksmarken anses darfor vara lampligt. I 6versiktsplanen har
lampliga omraden for industri och volymhandel utretts. Darmed bed6ms inga andra
platsalternativ dn de som &terfinns i 6versiktsplanen likvardiga.

Inom planomradet foreslas en forbifart for vag 157. Vagen gér idag igenom
Ulricehamns titort och ger upphov till storningar i form av buller och
barridreffekter. Paverkan av en forbifart anses som rimlig i ett 1angsiktigt perspektiv
kontra tillgingligheten till Asunden och begrinsningen av buller och risker som en
forbifart mojliggor.

Detaljplanen bedoms delvis ga emot dversiktsplanen Ulricehamn 2040 eftersom
markanvéndningen for detaljhandel med livsmedel strider mot dversiktsplanens
intentioner om att omradet ska utvecklas for industri, verksamheter och detaljhandel
med skrymmande varor.

Trots att anvindningen detaljhandel med livsmedel gar emot 6versiktsplanen sa
overensstimmer detaljplanen i det stora hela med oversiktsplanens intentioner.
Detaljplanen begransar detaljhandel med livsmedel till en storsta byggnadsarea pa
5000 m2 och reglerar att omradet i huvudsak ska anviandas for anvindningarna
industri, verksamheter och detaljhandel med skrymmande varor.

Tidigare detaljplaner

Planomradet ar inte detaljplanelagt sedan tidigare. Narmsta detaljplanelagda
omradet ar etapp 1 for Ronnésens industriomrade som fick laga kraft 2009-07-23.
Planens syfte ar att skapa ett nytt verksamhetsomrade inom Ulricehamn i anslutning
till riksvag 40. Verksamhetsomradet erbjuder ett skyltlage for foretag mot riksvag
40. Planen ska aven tillgodose behovet for ytterligare ytkravande verksamheter
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inom kommunen. En #ndring av detaljplanen fick laga kraft 2021-06-04. Andringen
géller inom planomradets sodra del och mojliggor for en hogre exploateringsgrad.

Vattenskyddsomrade

Planomradet beror inte Ulricehamns vattenskyddsomrade.

Parkeringsnorm for Ulricehamns kommun

Enligt kommunens politiskt antagna styrdokument "Parkeringsnorm for
Ulricehamns kommun” dr planomradet situerat inom parkeringszon 3 6vriga
kommunen. Inom denna zon antas parkeringsbehovet kunna l6sas pa den enskilda
fastigheten.

Ovriga kommunala beslut

Kommunfullméktige tog 28 september 2023 ett inriktningsbeslut om en
begriansning av detaljhandel inom Ronnésen etapp 2 till skrymmandevaror och
livsmedel, dnr 2023/165.

Riksintressen

Riksintresse for kommunikation

Planomradet ligger inom riksintresset for luftfart. Inom en 60 kilometers radie
(MSA-yta) fran planomradet ligger flygplatserna i Jonkoping och Skovde. Omradet
som riksintresset tacker ska sa langt mgjligt skyddas mot atgarder som patagligt kan
forsvara tillkomsten eller utnyttjandet av anldggningarna. Vid planldggning av
byggnader eller foremél som ar hégre dn 20 meter 6ver omgivande mark eller
vattenyta ska Luftfartsverket kontaktas for flyghinderanalys. Forutsattningar
redovisas i "Flyghinderanalys gdallande uppforande av fastighet i Ulricechamns
kommun — Ubbarp 8:16”, 2022-01-27.

Miljo
Mark och vegetation
Planomradet ar idag inte exploaterat och utgors till storsta delen ett skogshygge.

Bade i soder och vister angriansar planomradet till skogsmark. Langre norrut pa
andra sidan riksvag 40 finns bjorksumpskog och fuktang.

Planomradet sluttar bade fran vast till 6st och fran ost till vast. I vast fran +296 moh
och i 6st 301 moh ner till den l4gsta marknivadn om cirka +290 moh centralt i
planomradet. Centralt genom planomradet fran norr till séder rinner Hillaredséan.

Naturvarden

Jakobi Sustainability AB har pa uppdrag av Ulricehamns kommun utfort
naturinventeringar och analys av ekosystemtjanster. Naturinventeringar redovisas i
tre rapporter daterade oktober 2018: Naturvdrdesinventering Ronndsen,
Inventering av flodpdrlmussla i Hillaredsan och Biotopkartering av Hillaredsan.
Ovan namnda rapporter redovisas nedan. Aven en kompletterande
naturvirdesinventering har utforts av Ornborg Kyrkander Biologi & Miljo AB
daterad 2022: Ronnasen NVI komplettering.
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Naturvdrdesinventering Ronndsen

Naturvirdesinventeringen pekade ut elva naturvardesobjekt. Av dessa klassades ett
omrade till naturviardesklass 2 "hogt naturvarde”, fem till naturklassvarde 3
“patagligt viarde och fem omraden till naturvardeklass 4 “visst naturvirde”

I de aldre delarna av granproduktionsskogen observerades en del naturvirden som
fragment av sumpskog medan det i anslutning till de yngre delarna fanns
naturviarden som troligen utgor en rest av ett mer 6ppet betespraglat landskap.

I den sydvéstra delen av utredningsomradet aterfanns ett mindre omrade sumpskog.
Denna del bedomdes ha de hogsta naturvirdena inom inventeringsomradet.
Omréadet bedomdes vara kinsligt ur ekologisk synpunkt och att det s& langt som
mojligt skulle skyddas mot atgarder som kunde skada naturmiljon, 3 kap. 3 § MB.
Observera att en kompletterande naturvardesinventering har gjorts efter andrade
forutsattningar, se nedan "Ronndsen NVI komplettering”.

Vid undersokningstillfillet konstaterades dven att omradet hade ett rikt fagelliv.
Aven mingden dod ved var stillvis pafallande och spar efter vedlevande insekter var
inte ovanligt.

Ronndsen NVI komplettering

Efter att Jakobi Sustainability AB utfort inventeringen 2018 avverkades skogen
inom planomradet dar aven sumpskogen i den sydvistra delen av
utredningsomradet avverkades. Mindre granar och bjorkar har lamnats inom
omradet. En kompletterande naturviardesinventering dgde rum under varen 2022.

Avverkningen har paverkat naturvirdena i omradet negativt. Det som dnda tillfor
naturvirden i liten man ar slumomradet och dikena. Detta genom att fuktiga miljoer
och vattenmiljéer som skapar variation i landskapet och erbjuder till exempel
tankbara lekplatser for groddjur.

Inventering av flodpdrlmussla i Hillaredsdn

Inga musslor observerades under inventeringen. Den for flodparlmusslans livscykel,
sa viktiga oringen/laxen fanns heller inte. Vid undersokningstillfallet under
sommaren 2018 var det torrt och mycket varmt, darav har backen troligen legat torr
pa ménga strickor. Inga skalrester frin tidigare populationer hittades. An var bitvis
alldeles for utratad med mycket hoga floden, 6mse om mycket laga floden som trolig
pafoljd. Bada tillstdnden separat ar precis lika daligt for flodparlmusslan, men
sarskilt i snabb kombination.

Biotopkartering av Hillaredsdn

Den karterade strickan av Hillaredsan ar utmed vissa strackor starkt paverkad av
manskliga aktiviteter. Exempelvis dr dn invallad utmed flera strackor, bestimmande
sektioner har rensats undan och det finns tva vandringshinder for fisk. I 6vrigt ar
backen dven rensad pa storre sten. Dock bedoms flera strackor som fina
uppvaxtomraden for 6ring. Dock ar vattnets farg missgynnande for exempelvis
oring.

Inga hoga naturviarden observerades i eller omkring vattendragen.
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I de 6vre delarna och i anslutning till vatmarkerna norr om riksvig 40 har
vattendraget delvis vallats in och ritats. Dessa vatmarker ar viktiga for
vattenhallning i systemet.

Ekosystemtjanster

Jakobi Sustainability AB har pa uppdrag av Ulricehamns kommun utfort en analys
av ekosystemtjanster pa Ronnasen. Utredningen redovisas i rapport “Utvdrdering
av ekosystemtjdnster”, daterad januari 2019.

Inom utredningsomradet identifierades flertalet ekosystemtjanster,
produktionsskogen bedomdes utgora det storsta vardet, som efter utredningen
avverkades. Vissa viarden identifierande i den samhallsnara motionsmaojlighet som
skogsvagar utgor. Viltkott, livsmedel fran bar och svamp samt biologisk kontroll av
skadegorare har ett visst viarde ur ekosystemsynpunkt, medans bioenergi fran skog
samt virke och massaved har ett hogt respektive mycket hogt varde inom
utredningsomradet. Patagligt negativ ur ett ekosystemtjanstperspektiv har paverkan
pa naringsfloden i vatten inom omréadet.

Ekosystemtjiansterna som finns inom planomréadet ar inte unika ur ett kommunalt,
regionalt eller nationellt perspektiv. De storsta ekosystemvirdena i omradet ar
knutna till produktionsskogen. Skogen befinner sig i olika faser av tillvaxt, dar vissa
delar av omradet ar avverkat och vissa delar bestér av ungskog.

Mindre omraden skog som inte bestar av produktionsskog har en mer komplex
struktur. I den sydvistra delen av planomrédet finns en sumpskog som har en hog
naturvardesklass med ett hogt bevarandevirde. Sumpskogar ar ett exempel som har
ett pafallande rikt fagelliv med hackspettar och talltita som livnar sig pa skalbaggar
som i sin tur livnar sig i omraden med mycket dod ved.

Dagvatten

Pa uppdrag av Ulricehamns kommun har konsultbolaget Sweco under varen 2020
utfort en dagvattenutredning for Ronnasens industriomréde etapp 2. Syftet med
utredningen var att utreda dagvattenférhéllandena infor detaljplanering av omradet
genom att ta reda pa nuvarande forutsiattningar samt vilka atgarder som kravs for
att fordroja dagvattnet inom planomradet. Utredningen redovisas i rapport
“Ronndsen dagvattenutredning”, daterad 2020-04-20. Ulricehamns Energi AB
(UEAB) har under sommaren 2023 gjort en komplettering pa
dagvattenutredningen. Syftet med kompletteringen var att utreda kapacitet pa
dagvattendammar och paverkan pa miljokvalitetsnormerna for vatten. Den
kompletterande utredningen redovisas i "PM — Kompletterande handling till
Ronnasens dagvattenutredning”.

Planomradet dr idag inte utbyggt med kommunala dagvattenanldggningar. Omradet
har goda forutsattningar for vattnet att fordrojas och infiltreras pa platsen eftersom
att den ar tackt av skogsmark. Dagvattnet som generas inom planomradet avrinner
naturligt mot Hillaredsan och vidare mot Pineboédn. Endast i den sydvastliga delen
av planomradet avrinner dagvattnet mot soder istillet for att avrinna mot astrackan
och belastar &n 200—300 meter soder om plangransomradet.
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I den nordvéstra delen av planomradet finns ett antal anlagda diken med en mycket
1&g lutning som avleder mot Hillaredsan. Diken och faror finns dven i den sydvistra
delen av omrédet. I detta omrade avleder dikena vatten soderut.
Dagvattenavrinningen inom planomradet visas i bild 9.

Soder om planomrédet Gvergar Hillaredsan till Pineboan. Sammanlagt ar
vattendraget cirka 11 km lang och mynnar slutligen ut i sjon Asunden i nirheten av
Marbick. Hillaredsédn/Pineboan ar en klassad vattenforekomst. Vattendraget genom
planomradet dr bendmnd Pineboan i VISS (Vatteninformationssystem Sverige) och
har identifikationsnumren WA49748982 och SE640729-136005.

Bild 9. Befintlig dagvattenavrinning inom Ronndsen etapp 2.

Enligt beslut ska an uppna god ekologisk status och god kemisk status, med
undantag av de overallt 6verskridande &mnena kvicksilver och kvicksilverforeningar
samt bromerad difenyleter, senast ar 2021. I dagsldget har ans kemiska status
beddmts som ej god pa grund av de dverskridande Aimnena. An bedéms idag ha en
mattlig ekologisk status pa grund av att &n ar paverkad av manniskan, sa att fiskar
inte naturligt kan vandra i den. Det saknas kallor till 6kad belastning av
naringsamnen, vilket har gjort att an inte har klassats med avseende pa
naringsdmnen. De viarden som har uppmaitts motsvarar dock en mattlig status
mycket nira gransen till god status.

Paverkan pa Pineboan bedoms huvudsakligen vara pa grund av atmosfarisk
deposition och fordandring av dns konnektivitet genom anlaggande av dammar och
barriarer.
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Strandskydd

Enligt miljobalken 7 kap. 14 § rader generellt strandskydd inom 100 meter fran
strandlinjen vid sjoar och vattendrag. Strandskyddet striacker sig fran strandlinjen
béde ut i vattnet och upp péa land. Syftet med strandskyddet ar att tillgodose
allmanhetens tillgang till friluftsliv samt att bevara goda livsvillkor for vaxt och
djurlivet. For sjon Asunden giller ett utokat strandskydd p& 300 meter.

Detaljplanen ligger inte inom strandskyddsomrade och omfattas ddrmed inte av
strandskyddsbestimmelserna

Fororenad mark

Inom planomradet forekommer inga
kanda markfororeningar.

Markavvattningsforetag

Inom och i anslutning till planomradet

aterfinns ett markavvattningsforetag,

Duvered Gardet.

Markavvattningsforetagets lage visas i

bild 10. Foretaget omfattar ett omréade

norr och soder om riksvag 40 som

avvattnas till Hillaredsan. Delar av

markavvattningsforetaget har aldrig blivit

faststallt i forrattningen utan bedrivs

framst soder om riksvag 40. Enligt

markavvattningsforetaget finns tva diken som avleder vatten i nordostlig riktning
mot Hillaredsén. Dikena benamns i foretagen som b och c. I samband med
konsultbolaget Sweco:s platsbesok for dagvattenutredning kunde inte de markerade
dikena b och c lokaliseras. Vattnet avleds mot Hillaredsén i diken, men inte pa ett
satt som forrattningsakten beskriver.

Hushallning med
Bild 10. Markavvattningsforetaget
mar k' 0ocC h Duvered Gdrdet (violett) i forhallande

° till Rénndsen etapp 2 (orange).
vattenomraden

Enligt 3 kap. 1 § miljobalken ska
mark- och vattenomraden anviandas for det eller de andamal for vilka omradena ar
mest lampade med héansyn till beskaffenhet och lage samt foreliggande behov.

Planforslaget 6verensstimmer med oversiktsplanens intentioner om ett nytt
verksamhetsomrade och bedoms inte medféra nagon pataglig skada pa riksintresset
for kommunikationer.

Den minskningen av skogsmark/gronytor som detaljplanens genomforande innebar,
bedoms inte medfora nagon betydande negativ paverkan pa biologiskt vardefulla
miljoer, las vidare under "Milj6” pa sidan 40.
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Omradet kopplas samman med det befintliga industriomradet p4 Ronnasen, vilket
innebar att det redan finns en befintlig infrastruktur och service som gar att nyttja
vid utbyggnad av Ronnésens industriomrade etapp 2. En etablering av ett nytt
industriomrade pa en annan plats kanske hade tagit orord naturmark med icke
utbyggd infrastruktur och service i ansprak.

Jordbruksmark

Inom planomradet finns ett omrade jordbruksmark som troligen har anvints som
betesmark tidigare. Det berérda omrédet ar cirka 11 500 m? stort. Idag ar omradet
delvis igenvaxt med en del triviala dngsvaxter sdsom fibblor och dngsviadd som har
ett obetydligt artvirde med ett visst biotopviarde. Marken har inte anvints som
betesmark pa manga ar och tillhor inte ndgon storre jordbruksenhet. Marken har
inte heller ndgon logistisk tillhorighet till ndgon omkringliggande gard eller
jordbruksenhet. Darav gor kommunen bedomningen att inget rationellt jordbruk
kan bedrivas pa marken.

Miljokvalitetsnormer
Luft

For att skydda manniskors halsa finns nationella miljokvalitetsnormer (MKN) for
utomhusluft som anger hur hoga halter av olika luftféroreningar som maximalt
tillats. Vanliga kallor ar vagtrafik, energiproduktion och industrier. Enligt 5 kap. MB
ska kommuner och myndigheter siakerstilla att uppstallda miljokvalitetsnormer
(MKN) iakttas.

Kommunen foljer luftkvaliteten i Ulricehamns stad. Tidigare matningar har visat att
miljokvalitetsnormerna for luft klaras. Bedomningen fran luftvardsforbudet Luft i
Vist har under lang tid varit att Ulricehamn har god luftmiljo vilket gor att nagra
andra matningar inte ar gjorda under senare tid. Nagot matkrav finns séledes inte.

Vatten

Naturvardsverket har satt som mal att Hillaredsan/Pineboan (SE640729-136005)
ska ha god ekologisk status 2021. Idag ar statusen lagre dn god pa grund av fysiska
parametrar som forhindrar fiskar och andra organismer fran att vandra i
vattenforekomsten. Sportfiskarnas (Sveriges Sportfiske- och Fiskevardsforbund)
biokartering fran 2018 beskriver tva vandringshinder inom planomradet. Ett av
dessa vandringshinder avses vara den befintliga kulverteringen vid 6verfarten.
Kulverteringen bedéms kunna tas bort vid en exploatering. Pineboén/Hillaredsan
har inte klassats med hansyn till ndringsdmnen, men de uppmatta halterna av fosfor
motsvarar mattlig status mycket nira griansen till god status.

Buller

Miljokvalitetsnormen for buller dr en malséattningsnorm dar det ska efterstravas att
omgivningsbuller inte medfor skadliga effekter pa manniskors hélsa. Normen foljs
ndr stravan ar att undvika skadliga effekter pd manniskors hélsa av
omgivningsbuller. I samband med exploatering ska gillande riktvirden for buller
klaras.
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Fysisk miljo

Bebyggelse

Planomradet ar idag obebyggt. I direkt anslutning, vaster om planomradet, ligger
etapp 1 av Ronnésens industriomrade. Industriomradet utgors bland annat av
verksamheter inom industri, lager och service. Utformningen av byggnaderna ar till
viss del av varierad karaktar med olika material och fargsattningar pa fasaderna

samt varierande byggnadshdjder. Taken pa byggnaderna inom omradet ar i
huvudsak flacka.

Bild 11. Logistikggnad p Roénndsens industriomrade.

Rekreation

I ndromradet till planomradet finns Lassalyckans idrotts- och friluftsomrade. Den
kuperade terrangen begransar dock mojligheterna att ta sig mellan Lassalyckans
idrotts- och friluftsomrade och planomradet.

Kulturmiljo

Fornlamningar

Pa uppdrag av lansstyrelsen Vastra Gotaland har en steg 1 och en steg 2 arkeologisk
utredning genomforts. Utredningarna har genomforts av Rio Goteborg Natur- Och
kulturkooperativ. Resultat fran undersokningen redovisas i ”PM — AU Steg 1
Ronnasen Ulricehamn, Lst dnr 431-44345-2018 och PM — AU Steg 2 Ronndsen
Ulricehamn, Lst dnr 431-3294-2020".

Under 2019 genomfordes steg 1. Under utredningen patraffades fyra mojliga
fornlamningar samt fem ytor som pekades ut som potentiella boplatsldgen. De fyra
mojliga fornlamningarna utgjordes av en lagenhetsbebyggelse och tre
kolningsgropar. Darav foreslogs steg 2 av arkeologisk utredning.

37



Uvbacka '.

(i ] Storlyckan

o
2]
[

Bild 12. Urklipp frdn Riksantikvarieiimbetets sok- och karttjinst (RAA) 6ver utrett omrdde.

Under 2020 genomfordes steg 2. Under utredningen patraffades inga fynd eller
anlaggningar som tyder pa en aktivitet under forhistorisk tid. De tre
kolningsanlaggningarna och ytterligare en kolningsgrop som patraffades under
utredningen undersoktes med maskin och profiler handrensades och
dokumenterades. Delar av lagenhetsbebyggelsen avtorvades och ett fyndmaterial
patraffades som pekar mot en datering till 1700-talet. I anslutning till
byggnadslamningen patraffades en mindre yta med fossil &kermark bestaende av en
mindre stenrdjd yta samt tre rojningsrosen. Denna rojda yta tolkas ha ett
kronologiskt samband med lagenhetsbebyggelsen.

Byggnadslamningen och tillhérande yta med fossil akermark ar fornlimning enligt
Riksantikvarieambetets lamningstyplista.

Under 2022 genomfordes en arkeologisk forundersokning av lagenhetsbebyggelsen
och den fossila dkermarken. I den sydostra delen av husgrunden aterfanns ett
spisrése som var 2,9x2,9 meter stort, diar det ocksa patriaffades fyndmaterial bland
annat yngre rodgods, handblast glas, jarnspik och ett mynt. Fyndmaterialet tyder pa
en datering till sent 1700-tal eller tidigt 1800-tal. Forundersokningen av den fossila
akermarken omfattade en kartering av de ingaende réjningsrosena samt avtorvning
och dokumentation av ett av rojningsrosena. Den fossila &kermarken bor ses som
mindre odlade ytor av hushallskaraktar kopplade till backstugan.

Efter avslutad forundersokning anser Rio Goteborg att lamningarna ar att betrakta
som undersokta och borttagna.
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Kulturmiljovarden
Inom planomradet bedoms det inte finnas nagra storre kulturmiljovarden. Omradet
har under en ligre tid och i huvudsak utgjorts av produktionsskog.

Trafik
Gatunat och biltrafik

Det finns fyra tillfartsvagar till Ronnésens industriomrade: Jonkopingsvigen, vag
1704 (gamla riksvig 40), vag 1721 (Hossna) och riksvig 40. Lings Ronnisgatan
passerar cirka 2 600 fordon varje dag varav 14 % bestar av tung trafik. Pa riksvig 40
passerar ungefar 10 900 fordon varje dag aret runt.

Staten dr viaghallare for riksvag 40, vag 1721 och viag 1704. Kommunen ar vaghallare
for resterande vagar.

Gang- och cykelvagar
Vister om planomradet finns en gang och cykelvig utmed Ronnésgatan som
ansluter till Jonkopingsvagen.

Kollektivtrafik

Nirmsta busshallplats dr Ostra Ronndsen som ligger utmed Rénnésgatan cirka 400
meter viaster om planomradet. Ronnasgatan utgor ett huvudstrak for kollektivtrafik,
vilket innebir att bussturerna gr titt till busshallplatsen Ostra Ronnisen.

Gotalandsbanan

Gotalandsbanan ar en framtida hoghastighetsjarnvag mellan Goteborg och
Stockholm. Kommunen arbetar for en dragning av jairnvagen genom centralorten
med ett stationslige i norra inden av Asunden. Ett centralt stationslige innebér att
planomradet ligger inom korridoren for en framtida jarnvag.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
VA-ledningar finns utbyggt till planomréadesgransen fran Ronnasens industriomrade
etapp 1.

El och fiber

El och fiber finns utbyggt till planomradesgransen fran Ronnéasens industriomrade
etapp 1.

Geotekniska forhallanden

AFRY har pa uppdrag av Ulricehamns kommun utfort en 6versiktlig geoteknisk
undersokning och en kompletterande geotekniks utredning. Utredningarna
redovisas i rapporterna "PM Geoteknik - Oversiktlig geotekniksutredning for Hester
5:6, Ubbarp 8:16 och Duvered 5:2, Ulricchamns kommun”, daterad december 2019
och ”PM Geoteknik — Kompletterande geoteknisk utredning, Ubbarp 8:16,
Ulricehamn”, daterad maj 2021. Syftet med undersokningarna var att utreda
markforhallandena infor detaljplanering av omradet genom att 6versiktligt faststilla
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de geotekniska forutsiattningarna, redogora for stabilitets-, sattnings- och
grundlaggningsforhdllandena. Den 6vergripande geotekniska utredningen omfattar
ett storre omrade dn det aktuella planomradet, se bild 13. Aven kompletterande
utredningar har utforts for att f red pa torvens utbredning inom planomradet.
Resultat fran undersokningarna redovisas i ” PM Geoteknik — Kompletterande
geoteknisk utredning, Ubbarp 8:16, Ulricehamn” och "MUR/Geoteknik —
Kompletterande geoteknisk utredning, Ubbarp 8:16, Ulricchamn”, daterade maj
2021.

Planomradet bestar generellt av ett tunt lager mulljord {6ljt av sandmorén. Det
forekommer dven block inom hela omradet. Djupet till berg varierar mellan cirka 1—
8 meter och i den 6stra delen ar djupet till berg mellan cirka 10 till 18 meter. Inom
den nordvistra delen av planomradet har torv patraffats. Provtagningar indikerar pa
att torvdjupet ar cirka o till 1,6 meter djup och att det totalt ror sig om cirka 28 ooo
m3 torv inom omradet. Pa bild 13 visas torvens ungefarliga utbredning. Férekomst
av torv inom resterande delar av planomradet kan inte uteslutas.
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Bild 13. Urklipp fran jordartskartan (SGU) dver utrett omrade.

Hydrologiska forhallanden

Den fria grundvattenytan ligger som lagst +291,378 m.6.h. och som hogst +302,438
m.6.h. Grundvattennivierna varierar med arstid och nederbérd.
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Halsa och sakerhet

Risk for oversvamning

Eftersom omradet inte hardgjorts sker sdledes avrinning vid skyfall pa samma satt
som den normala naturmarkavrinningen. Vatten avrinner mot Hillaredsén
mestadels via befintliga diken och faror.

Idag samlas inga storre vattenstdnd inom planomradet. Trumman under riksvag 40
har en ddmmande effekt.

Befintliga dagvattenledningar under grusvagen utgor en storre dammande effekt an
trumman under riksvag 40. Vid exploatering kommer dessa trummor att tas bort.
Detta ger en forbattring avseende vandringshinder for fisk och 6vriga organismer.
Den dammande effekten inom planomradet minskar efter att dessa
dagvattenledningar tagits bort.

Farligt gods

Planomradet ligger intill riksviag 40 som ar en primir led for farligt gods.
Landskapet ar 6ppet och det ar fri sikt mellan planomrédet och vagen. Rapporten
Oversiktlig riskanalys som underlag till riktlinjer for bebyggelseplanering intill
transportleder for farligt gods (2019-01-31) har tagits fram.

Rapporten hanvisar till att riskhanteringsomradet intill en transportled for farligt
gods stracker sig 150 meter fran transportleden. Inom zon A (0-30 meter) tillats ej
kanslig verksambhet (trafik, odling, ytparkering, tekniska anlaggningar). Inom zon B
tillats mindre kénslig verksamhet (industri, fordonsservice, lager, detaljhandel med
skrymmande varor, parkering med mera). Inom zon C tillats normalkénslig
verksamhet (enstaka smahus, handel, kontor med mera). Prickmark finns for att
reglera att marken inom 30 meter fran viagdiket inte far forses med byggnad. Dit
vatskor forvantas rinna vid en eventuell olycka.

ZON A
0-30 meter
fran vagdike

ZONB
30-35 meter
fran vagdike

ZONC
35-50 meter
fran vagdike

Storlyckan Slatthu

Bild 14. Zon A-C, intill farligt gods-led.
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Radon

Cowi AB har pa uppdrag av Ulricehamns kommun utfort en markundersokning med
avseende pa radon inom planomradet. Utredningen redovisas i rapport "PM Radon
— Ronndsen etapp 2, Ulricehamn”, september 2020.

Jorden inom undersokningsomradet klassas som normalradonmark. Vilket dven
bekriftas av kommunens radonriskkarta dar planomradet ligger inom
normalriskomrade for radon.

Service

Kommersiell och offentlig service

Service finns idag framst vid Ulricehamnsmotet cirka 3 km véster om planomradet.
Dar finns bland annat livsmedelsbutik, butik, bensinmack och restaurang. I centrala
Ulricehamn finns ytterligare kommersiell service samt vardcentral och kommunal
service.

I detaljplanen "Ronnasens industriomrade” som angransar i vaster finns det
mojliggjort for service som idag inte ar utbyggd.

I nira anslutning till planomradet finns Hesters industriomréde och Ovreskogs
atervinningscentral

Sociala perspektiv
Tillganglighet

I dagslaget utgors detaljplaneomradet av skogsmark. Storre delen av omradet saknar
idag ytor for fotgdngare och cyklister. Genom planomradet 16per en mindre grusvag.
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KONSEKVENSER

Riksintressen

Riksintresse for kommunikation

En exploatering inom planomradet bedoms inte utgéra nagra negativa effekter pa
riksintresset for luftfart gillande hinderbegransning. Analysen redovisas i
“Flyghinderanalys gdllande uppforande av fastighet i Ulricehamns kommun —
Ubbarp 8:167, 2022-01-27.

Natur

Naturvarden

Planforslaget omfattar omvandling och forlust av naturviarden. Utbyggnad av vagar,
verksamhetsbebyggelse, uppstallningsytor med mera kommer att ersatta eller
paverka stora naturomraden och vegetation.

Jakobi Sustainablity fick i uppdrag av Ulricehamns kommun att ta fram ett PM om
vilken paverkan och vilka effekter samt konsekvenser detaljplanens genomférande
skulle fa pa naturvirdena. Konsekvenserna redovisas i "PM — Paverkan och effekter
samt konsekvenser for naturmiljé inom Ronndsens planomrade, Ulricehamns
kommun”, 2018-10-30. PM:et ar ett supplement till naturvardesinventeringar som
utfordes inom och utanfor planomréadet. Dar konstaterades att en exploatering inom
omradet skulle medfora intrang i en sumpskogsbiotop. Vilket innebar att livsmiljoer
for arter som ar beroende av fuktig/blot mark skulle mer eller mindre komma att
forsvinna helt och hindras att aterskapas. Framforallt gillande mossor, vedsvampar,
karlvaxter och fagelarter som skogsmesar, stjirtmes, hackspettar, flugsnappare och
olika sdngare. Konsekvenserna planens genomférande bedomdes som mattliga och
negativ for naturmiljon sumpskog.

Efter att konsekvensanalysen utfordes har skogen inom utredningsomradet
avverkats. Dirav har Ornborg Kyrkander Biologi & Miljo AB utfort en
kompletterande utredning diar konsekvenserna redovisas i "Ronndsen NVI
komplettering Ulricehamns kommun 20227, daterad 2022-02-21. I den
kompletterande utredningen fastslogs att stora delar av naturviardena som fanns
inom utredningsomradet hade forsvunnit efter att skogen hade avverkats.

Eftersom att omrédet har bestétt av produktionsskog kommer genomforandet av
detaljplanen ha en negativ effekt pa produktionsskogen som ar den storsta
ekosystemtjansten inom planomradet. Naturmark som ar avsatt inom planomradet
kommer mojliggora for en viss atervaxt av naturvarden samt skapa nya varden.

Omradena utanfor planomradet bestér av produktionsskog och igenvuxen
betesmark som har ldga naturviarden. Att exploatera dessa omraden bedéms ha en
liten paverkan pa de lokala viardena eftersom naturviardena utanfor ar sma och
obetydliga. Det omréde sydvast om planomradet som tidigare utgjordes av
sumpskog ges mojlighet for en atervaxt. For att det i framtiden ska kunna fungera
som en refugie och spridningsomrade for vilt och fuktighetskrivande organismer.
Vid en eventuell utbyggnad av en forbifart mellan vag 157 och riksviag 40 kan nya
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stillningstaganden tas for att anpassa sig efter de forutsiattningarna som rader for
att inte lasa sig vid ndgon exakt dragning for de forhallanden som rader nu.

Landskapsbild

Detaljplanens genomforande innebér att storre delen av planomradet kommer att
upptas av hardgjorda ytor for industrier, lager, verksamheter, parkeringar och vagar.
Gatorna placeras si att de anpassas efter markens nivaskillnader och placering av
byggnader ska anpassas efter nivaskillnaderna till gata. Totalt omfattar detaljplanen
cirka 33 hektar, varav cirka 25,3 hektar utgors av kvartersmark med en hog
exploateringsgrad. Planen bygger pa en helhetstanke om ett sammanhéllet omrade
dar storskaliga, transportberoende verksamheter kan bli granne med mindre
verksamheter. Omrédet kopplas samman med befintligt industriomrade.

Landskapsbilden kommer att dndra karaktar nar detaljplanen genomfors i form av
massbalansering och dagvattenhantering, vilket innebar stora ingrepp i befintlig
natur och terrang. I ett strak centralt igenom planomradet och i soder kommer
dagvattnet fran de nya tomterna att omhéndertas.

Miljo

Stallningstagande 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen

Detaljplanen innebar en forandrad markanvandning och mojliggor for en utveckling
av befintlig verksamhet inom fastigheten Ubbarp 8:16. Kommunen bedémer att
detaljplanens genomforande inte medfor nagon betydande miljopaverkan da det

framst ar produktionsskog utan hogre naturviarden som exploateras. Planens
effekter pa Hillaredsdn bedoms inte vara av betydande karaktar.

En miljobedomning enligt MB har inte upprittats. Samrad om miljobedémning har
genomforts med lansstyrelsen (2021-09-03) under samradstiden, vilka delar
kommunens bedomning.

Dagvatten

Detaljplanens genomforande innebar 6kade vattenfloden dé stora ytor hardgors.
Tilltagna ytor for dagvattenhantering ska klara av att fordrgja nederbord
motsvarande vad ett 10-ars regn skapar. Planomradet kommer aven tillgodose
intilliggande detaljplaners dagvattenhantering. Fordrojningsdamm i intilliggande
planomrade reglerar detta flode for att inte belasta dagvattenhanteringen inom det
nya exploateringsomradet. Omhindertagandet och fordrgjningen av dagvattnet
enligt detaljplanen innebar att flodena i Hillaredsén inte kommer att 6ka till f6ljd av
den andrade markanviandningen.

Konsekvenserna for hanteringen av dagvattnet bedoms generellt vara av en mindre
omfattning, dar de negativa paverkningarna till f6ljd av fororeningar kan begréansas
genom att gora atgarder som sikerstiller en god hantering av dagvattnet vid
detaljplanens genomforande.

I samband med brandslickning kan skadliga imnen hamna i dagvattnet. Amnena
kan harstamma bade fran skum som anvinds for brandbekdmpning men dven fran
byggnaderna som ar foremal for brandbekdmpningen. Méjligheter att forhindra att
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dessa Amnen nér Hillaredsan och i forlingningen sjon Asunden ska finnas. Darfor
ska avstangningsmojligheter finnas vid samtliga diken och ledningar som mynnar ut
i Hillaredsan. Pa sa vis kan sldckvattnet samlas upp innan det nar recipienten. Det ar
aven viktigt att slackvatten inte kan avledas ytledes direkt till Hillareds&n utan att
det finns mojlighet till avstangning och kontroll.

Dagvattenledningar fran de olika tomterna bor ocksa férses med
avstangningsmojlighet innan de ansluter till det kommunala systemet.

Markavvattningsforetag

Markavvattningsforetaget, Duvered Gardet, kommer omprévas for att mojliggora
detaljplanen. Foretaget kommer att omprovas till fran att ga i dikena inom
planomradet till att omhéndertas inom dagvattendammar och i Hillaredsan. Detta
kommer att leda till att vattnet rinner kontrollerat inom omradet. Idag rinner
vattnet okontrollerat och avleds inte pa det sitt som markavvattningsforetaget
beskriver. Vilket leder till att en omprovning av markavvattningsforetaget kommer
att ha en positiv effekt, eftersom att det kommer att leda vattnet mot Hillaredsan for
att sedan n& Asunden. Genomférandet av detaljplanen bedéms dirav inte forsamra
dagvattenhanteringen inom omradet, utan snarare kommer omhandertagandet och
fordrojningen av dagvattnet att forbattras.

Miljmal

Lokaliseringsprinciperna for markanvindningen i 6versiktsplanen ar foreslagna i
forhéllande till Sveriges nationella miljokvalitetsmal. En oversiktlig redovisning
kring malen redovisas i tabell 2.

Tabell 2: Nationella miljokvalitetsmal som paverkas av detaljplanen.

Nationella Bedomning

Miljokvalitetsmal

Begrinsad Positiv paverkan: En utbyggnad av Ronnasens industriomrade innebar en
klimatpaverkan fortsatt utveckling i ett bra kommunikativt 14ge intill riksvig 40. Vilket leder

till minskade transporter och biltrafik samt att en utveckling av omradet ger
bittre forutsattningar for ett hallbart resande.

Frisk luft Inom planomradet negativ paverkan pa luftkvalitén d& omradet idag inte
ar exploaterat. Men paverkan pa luftkvalitén bor vara vildigt marginell
beroende verksamheterna som etablerar sig inom verksamhetsomradet, ut

over lokaltrafiken.
Bara naturlig Ingen paverkan: Verksamhetsomradet kommer inte generera nagra
forsurning egentliga méngder av forsurade substanser. En bra dagvattenhantering ar

viktigt for att inte paverka maélet.

Giftfri miljo Ingen paverkan: Inom omradet som tas i ansprak finns det inga kidnda
markfororeningar. Lokaliseringen av industriomrédet ligger aven utanfor
grundvattenforekomsten som ger dricksvatten till stora delar av Ulricehamn.

Ingen 6vergodning | Ingen paverkan: Vissa paverkningar kan ske under utbyggnaden av
omradet. Langsiktigt bedoms dock detaljplanen inte ha ndgon paverkan pa

malet.
Levande sjoar och Marginell negativ paverkan pa Hillaredsan under utbyggnaden av
vattendrag omradet. Langsiktigt bedoms dock detaljplanen ha en lag p&verkan, kopplat

till dagvattenhanteringen inom planomradet. Miljokvalitetsnormen for
vattenforekomsten Asunden bedoms inte f§ nigon péverkan.
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Grundvatten av god | Ingen paverkan: Planomradets dagvattenhantering kommer i huvudsak
kvalitét ske genom diken och dagvattendammar. Dagvattenhantering bedoms i
storsta mén ej stora Hillaredsan eftersom att fordr6jning och rening kommer
att ske inom hanteringen for dagvattnet.

Myllrande Positiv paverkan: Kommunen har avsatt skydd och utveckling av vitmark
vatmarker inom planomradet. Detaljplanens genomf6rande innebar att den totala
vatmarken kommer att bli storre i form av utbyggnad av diken och
dagvattendammar som dagvattenhanteringen medfor.

Levande skogar Marginell negativ paverkan: Aven om skog lokalt inom planomradet har
avverkats kommer en etablering av en utbyggnad av industriomrédet ha en
marginell negativ pdverkan pa planomrédet, eftersom att marken har utgjorts
av produktionsskog.

God bebyggd miljo Positiv paverkan: Inga bostadsfastigheter ligger inom planomrédet.
Niarmsta bostadsfastighet ligger cirka 400 meter 6ster om planomrédet.
Avstandet till detaljplanen beddms vara sé stort att befintliga bostéder inte
paverkas av den omgivningspaverkan som detaljplanen bedoms kunna
medféra. Dessutom mojliggor detaljplanen for battre god bebyggd miljo inom
centrala delarna av centralorten, genom att detaljplanen mgjliggor for en
omlokalisering av storande verksamheter for att kunna genomféra en
stadsomvandling fran industri till bostader och service. Vilket leder till en
renare och friskare luft inom titorten.

Ett rikt vaxt- och Marginell negativ paverkan pé véxt och djurlivet inom planomradet dé
djurliv naturmiljon forsvinner i samband med exploatering. I detaljplanen
sdkerstills dock en blgron korridor ldngs Hillaredsan. Detaljplanens
genomforande skapar dven virdefulla vattenmiljoer intill vattendrag i form
av diken och dammar.

Det foreslagna verksamhetsomrédet i det har fallet kommer att bidra med en positiv
effekt till miljokvalitetsmalen kopplade till: begransad klimatpaverkan, frisk luft,
bara naturlig forsurning, ingen 6vergddning och god bebyggd miljo. Att omradet
omvandlas fran ett oexploaterat omrade till ett nytt verksamhetsomrade kommer
dven fa mindre negativa konsekvenser pa miljokvalitetsmalen.

Hushallning med mark- och vattenomraden

Totalt sett bedoms detaljplanedndringen inte innebéra en negativ paverkan pa
naturviarden. Den forandrade markanvandningen som detaljplanen medger bedoms
sammantaget innebira en resurseffektiv hushéllning med kommunens mark, vatten
och naturresurser.

Miljokvalitetsnormer
Luft

Detaljplanens genomforande kommer att medféra 6kade och forhojda partikelhalter
och kvaveoxider. Kommunen bedomer dock att planens genomforande inte kommer
innebara att gillande miljokvalitetsnormer overskrids.

Den berdknade trafikmangden inom omradet ar 2 340 fordon per dag kan jamforas
med trafikmangderna vid Falkopingsviagen och kvarteret Tegelbruket med 14 800
fordon per dag som &r beraknade till 2040. Vi ser da att dessa trafiksiffror 6verstiger
de for Ronnasen. Den luftkvalitets berdakning som ar gjord i detta lage klarar
miljokvalitetsnormerna. Ronnasen ar dessutom betydligt battre ventilerat som ett
industri- och verksamhetsomrade uppe pa héjden. Nagon beridkning eller
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bedomning om ett tillskott av luftfororeningar fran verksamheter kan i dagslaget
inte goras, detta far ske vid en eventuell miljoprovning.

Vatten

Pineboan/Hillaredsan har inte klassats med hansyn till ndringsamnen, men de
uppmatta halterna av fosfor motsvarar méttlig status mycket néra gransen till god
status. Forslag till detaljplan bedoms inte ha en negativ paverkan pa
miljokvalitetsnormerna for vatten med de atgiarder som foreslas.

Fororeningar i dagvatten bedoms kunna hanteras och till storre delen renas genom
dagvattenhanteringens funktion inom planomradet innan vattnet limnar
planomradet. Flodet fran omradet kommer inte heller att paverkas av detaljplanen
vilket innebar att det inte kommer ha en paverkan pa Hillaredsan/Pinneboan
forutsattningar. Drift och skotselanvisningar ska siakerstilla dammens funktion som
utjimnare och reningsdamm.

Omgivningspaverkan

Kulturmiljovarden

Detaljplanens genomforande bedoms inte paverka kulturmiljovardena inom
planomréadet pa grund av att det inte bedoms finnas négra storre virden. Omradet
har under en langre tid anvands for skogsbruk, vilket har andrat
kulturmiljélandskapet i omradet. Aven om fornlimningar i form bostadslimning
och fossil dkermark har hittats inom omradet finns det inga synliga spar i dagens
landskap.

Trafik

Trafikalstring

En trafikanalys har tagits fram och bilagt i planhandlingarna (Trafikanalys
Ronnésen, etapp 2, 2023). Analysen innefattar vilken paverkan och vilka effekter
samt konsekvenser trafikalstringen har pa detaljplanens genomférande.

Vid en maximal exploatering av omradet enligt detaljplanen kommer
trafikalstringen bli 15 500 fordon per dag, vilket kommer att utgora trafikmangden
pa den nya viagen soderut frain Hossnamotet som ersétter dagens skogsbilvag i
cirkulationsplatsen. Trafikalstring och kapacitets berdkning framgar i
trafikanalysen.

Gotalandsbanan

Detaljplanens genomforande bedoms inte paverka strackningen av
hoghastighetsjarnvagen mellan Goteborg-Stockholm med ett centralt stationslage i
Ulricehamns tatort negativt. Bedomning gors eftersom att det ar cirka 4000 meter
och +130 hojdmeter i skillnaderna mellan stationsldget och planomradet.
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Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller

Detaljplanens genomférande kommer att tillskapa trafik- och verksamhetsbuller
inom planomradet. Da narmsta bostadsbebyggelse ligger 400 meter 6ster om
planomradet gors bedomningen att inga skydd mot storningar behover laggas till i
plankartan Ett storre skogsomrade avskiljer industri- och verksamhetsomréadet fran
befintlig bostadsbebyggelse i vast, soder och i Ost.

Paverkan pé grannfastigheter bedoms som liten d& industri- och
verksamhetsomradet ar forhallandevis isolerat fran sin omgivning vad géller buller,
luft och lukt fran trafik, industri och 6vriga verksamheter inom planomradet.

Storningar kommer framst ske under genomforandeskedet. Buller kommer framst
att uppsta i samband med gravning, sprangning, markforstarkning och krossning av
schaktmassor samt transporter. Boende i niromradet kommer att besviras av buller
under anliggningstiden av varierande grad beroende pa var arbetet utfors och vilka
arbetsmoment som utfors. Negativ pdverkan kan inte uteslutas. Under byggtiden ska
Naturvardsverkets riktvarden for buller vid arbetsplatser f6ljas.

Farligt gods

En konsekvens av detaljplanens genomférande ar att trafikalstringen inom omradet
beridknas att 6ka, vilket leder till att risken for olyckor 6kar. Déarav har plats for
siakerhetsatgiarder siakerstallts i detaljplanen for att sdkerstilla en god sdkerhet for
manniskors hilsa.

Sociala perspektiv

Barnperspektivet

I januari 2020 tradde lagen om barnkonventionen i kraft vilken ska synliggora barns
rattigheter i samhaéllet. Enligt artikel 3 i barnkonventionen ska vad som bedéms vara
barnets basta beaktas vid alla dtgarder som ror barn. Som barn betraktas alla
manniskor under 18 ar.

Barns mgjlighet att vistas i skog och mark inom planomrédet férsamras, eftersom
att detaljplanen innebar att naturmark tas i ansprak for industrier och
verksamheter. Dock finns det gott om liknande miljéer i nairomradet, vilket innebar
att forslaget inte medfor nadgon pataglig forsamring av barns majlighet till
utomhusvistelse. I samband med utbyggnad av viag och gata kommer dven gang- och
cykelvagar att byggas ut. Detta skapar en siakrare trafikmiljo for oskyddade
trafikanter inom planomradet.

Nollalternativ

Nollalternativet innebar att inga industrier eller verksamheter kommer att etablera
sig i omradet och att omradet forblir skogsmark. Kommunen kommer dé att behova
undersoka andra alternativ for att tillmotesga den efterfragan pa mark for industri
och verksamhet som finns. Naturviardena inom planomrédet skulle i ett
nollalternativ sannolikt bevaras, forutom de effekter som ett aktivt skogsbruk har.
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Planalternativ

Planalternativet innebir att rubricerad detaljplan blir géllande. Detaljplanen
resulterar i en utokning av befintligt verksamhetsomrade inom Ronnésens
industriomrade. Utokningen kommer pa sikt att genera nya arbetstillfallen i
Ulricehamns kommun. Detaljplanen anpassas efter dagens och framtidens
marknadsbehov.

Sammanvagd bedomning

Den negativa paverkan som detaljplanens genomforande kan medfora galler
framforallt paverkan pa natur- och kulturmiljévarden i form av fornlamning.
Upplevelsen av omradet kommer att forandras, vissa trid med naturvéarden tillats
fallas och andelen gronyta inom omréadet tilldts minska.

De viarden som paverkas negativt av planens genomforande méste dven viagas mot
de positiva varden detaljplanen mojliggor. Planomradet ligger i utkanten av
Ulricehamns tatort med god tillgang till service och infrastruktur och ar darfor ett
attraktivt omréde for utveckling av ett nytt verksamhetsomrade. Detaljplanen
sakerstaller aven att vardefulla naturvarden bevaras.

Sammantaget bedoms detaljplanen bidra positivt till utvecklingen av Ulricehamns

kommun med bland annat utokade majligheter for foretag att etablera sig strategiskt

utmed motorvigen och de arbetstillfallen som i sin tur tillskapas.
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