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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 uppritta eller dindra 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 nista 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 dndringar 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.
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BESKRIVNING AV DETALJPLANEN

Inledning
Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora en fortatning med centrum- och
kontorsverksamheter samt bostider for att uppna en mer effektiv och flexibel
markanviandning inom en del av fastigheten Bogesund 1:86, Marknadsplatsen.

Huvuddrag

Marknadsplatsens befintliga fordonsparkering tillats utvecklas med centrum- och
kontorsverksamheter samt bostader. Primart mojliggor detaljplanen for ett
kulturhus med tillhorande utemiljo i enlighet med inriktningsbeslutet for platsen.
Da Marknadsplatsen fortitas kan stadskdarnan med Storgatan som huvudstrak ges
mojlighet att kopplas samman med stadsutvecklingsomradet norr om planomradet

Inom kvartersmark mojliggor detaljplanen for ny bebyggelse att uppforas till en hojd
av cirka 17 meter, raknat fran markytan upp till byggnadens taknock. Reglerad
hojdsattning ger skaligt forutsattning for byggnader att inrymma upp till fem
vaningar. Bebyggelsen regleras till en maximal byggnadsarea, BYA, pa 3 000 m2.
Parkering bor ske i underjordiskt garage, detta for att uppna ett effektivt nyttjande
av marken samt ge utrymme &t en utemiljo anpassad for kommande bebyggelse. I
det fall bostadsbebyggelse uppfors i omradet ska byggnaderna utformas sa att
gillande riktvarden for buller inte 6verskrids. Inom ett avstand ndrmare 4n 50
meter ifrdn den angransande drivmedelsstationens lossningsplats reglerar
detaljplanen att bebyggelse ska forses med minst en utrymningsvag samt
friskluftsintag som inte vetter mot Borasvigen.

Detaljplanen reglerar inte utformning av bebyggelse pa platsen. Att bebyggelse,
kulturhus med tillhorande utemiljo, uppfors med ldmplig arkitektur sdkerstills via
en arkitekttavling. Tavlingen kommer delvis genomforas parallellt med
detaljplanearbetet. Det vinnande bidraget kommer sedan ligga till grund for
Ulricehamns kommuns fortsatta arbete med omrédet.

Geografiskt lage och areal

Planomradet ar beldget i de
centrala delarna av Ulricehamn
strax norr om det som kan ses
som stadens stadskiarna. Den &
befintliga fordonsparkeringen o :'
inom den del av Bogesund 1:86 G
som aterfinns inom planomréadet
kallas i folkmun for
Marknadsplatsen.
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cirka 9 000 mz2. ] ]
Bild 1. Planomrédets lage och utbredning markerat i blatt.




Markagoforhallanden
Fastigheten Bogesund 1:86 dgs av Ulricchamns kommun.

Motivering for avgransning

Planomradet ar till storsta del anpassat efter fastighetsgranser, med nagra undantag
da vagar korsar omradet samt med hansyn till angransande detaljplaner. I séder
foljer planomradet fastighetsgransen till Tullen 10 for att sedan innefatta de bada
viagarna Borasvagen och Bogesundsgatan norrut. I norr avgransas planomradet
mellan Falkopingsvagens viagbana och trottoar for att inte inkludera befintliga
cirkulationsplatser. De omkringliggande vagarna inkluderas i planomrédet for att
kunna reglera var korbar forbindelse far anliaggas.

Process

Till samradsskedet genomfordes planprocessen med ett standardforfarande. Efter
samradet byttes planprocessen till ett utokat forfarande. Detta d& planforslaget
anses vara av betydande intresse for allmanheten. Enligt 5 kap. 7 § plan- och
bygglagen (PBL) (2010:900) ska myndigheter, fastighetsagare, foreningar, enskilda
m.fl. som har ett visentligt 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 bemoétande pa dessa.

Tidplan

Foljande oversiktliga tidplan galler for planprocessen:
Samrad: Holls 17 mars — 14 april 2022.
Granskning;: Kvartal 2, r 2024.

Antagande: Kvartal 4, &r 2024.

Detaljplanen far laga kraft tre veckor efter att beslutet om att anta planen har
tillkdnnagetts, om inte detaljplanen 6verprovas eller 6verklagas.

Genomforandetid

Planens genomforandetid ar 5 ar fran den dag detaljplanen fatt laga kraft. Vald
genomforandetid ger skalig tid for utbyggnad av planomrédet.

Fran den dag detaljplanen fatt laga kraft fram tills att detaljplanen dndras eller
upphaivs finns ritt att efter ansokan om bygglov fa bygga i enlighet med planen.
Under genomforandetiden far inte detaljplanen dndras utan synnerliga skil, om
nagon fastighetsagare motsétter sig det. Dock ar det tilltet att dndra eller upphéva
detaljplanen om andringen ar nodvandig pa grund av nya forhallanden av stor
allman vikt, vilka inte kunde forutses vid den ursprungliga planlaggningen. Efter
genomforandetidens utgang kan detaljplanen dndras eller upphévas utan synnerliga
skal och utan att de rattigheter som uppkommit genom planen kan beaktas.



Strandskydd

D4 planomradet aterfinns inom 300 meter fran sjon Asunden upphivs
strandskyddet for att majliggora exploatering. Som sarskilda skil for upphiavande av
strandskydd &beropas p. 1 och 2 enligt MB 7 kap. 18 c §.

Skilen motiveras av att planomradet sedan tidigare ar i ansprakstaget och saknar
orord mark samt att planomradet ar avskilt fran narmsta strandlinje av bade vagar
och byggnader i flera led. Kommunen bedomer att detaljplanen inte riskerar att
forsamra allménhetens tillganglighet till strandomradet eller dess naturvirden och
avser saledes att upphéava strandskyddet inom planomradet.

Allman plats

Huvudmannaskap
Kommunen dr huvudman for den allménna platsmarken i detaljplanen. Allmén
plats inom planomradet utgors av planlagd VAG och GATA.

Anvandning

De delar av Borasviagen, Bogesundsgatan och Falkopingsvagen som innefattas i
planomradet planldggs, likt de tidigare gjort, som allman plats GATA (Borasviagen,
Bogesundsgatan) och VAG (Falkdpingsvigen). Férutom kérbanan for de nimnda
vagarna innefattas till viss del dven gang- och cykelvagar, grasytor, planteringar och
aven den befintliga allén langs Borasvagens ostra samt Falkopingsvigens sodra sida
i anviindningen. Planléiggning av GATA och VAG méjliggor att styra, via separat
egenskapsbestimmelse, var korbar forbindelse till och fran kvartersmarken far
anlaggas. Planlaggningen av allman plats sakerstaller aven yta for mojlighet till att
anordna dagvattenanlaggningar for att fordréja samt rena dagvatten fran
planomradet. Har foreslar den framtagna dagvattenutredningen (Sweco, 2024) att
skelettgjordar anlaggs. Via planliaggningen sikerstills 4ven yta &mnad for att koppla
samman Marknadsplatsen med stadsutvecklingsomradet norr om planomradet.

Kvartersmark

Anvandning

Kvartersmark inom planomradet tillats exploateras med centrum- och
kontorsverksamheter samt bostader. Med anvandningen C - Centrum avses all
sddan verksamhet som behover ligga centralt eller pa annat sitt ska vara latt att na
for manga minniskor. Inom anviandningen ingér bibliotek, teater och annat som kan
tdnkas tillhora ett kulturhus. Anviandningarna K - Kontor och B-Bostider tillskapar
ytterligare flexibilitet i omradet och mojliggor for en mer blandad stadsmiljo.

De valda anviandningar gar i linje med detaljplanen syfte, att mojliggora for en
fortatning med centrum- och kontorsverksamheter samt bostader som innebar en
mer effektiv och flexibel markanvindning. Anvandningarna gar dven i linje med det
sedan tidigare framtagna planprogrammet, vilket i stort ar att mojliggora for en
bebyggelseutveckling i omradet.



Bebyggelse och utformning

Den hogsta tillatna nockhojden ar reglerad till +192 meter 6ver nollplanet, RH2000.
Hojdregleringen innebar att byggnader tillats uppforas med en hogsta nockhojd pa
cirka 17 meter fran den befintliga markytan pa Marknadsplatsen. Regleringen ger
skalig hojd for ett kulturhus att uppforas upp till fyra vaningar, beraknat med en
vaningshojd pé cirka fyra meter. Samma hojdreglering tillater eventuella kontors-
och bostadsbyggnader att inrymma upp till fem vaningar, da berdknat med en
vaningshojd pa tre meter. Bestimmelsen gar i linje med det framtagna
planprogrammet vilket foreslar att sparbanksbyggnadens hojd, cirka +199 meter
over nollplanet, ska vara normgivande. Den totala byggnadsarean (BYA) far som
hogst uppga till 3 000 m2 inom planomréadet. Det motsvarar cirka hilften av
planlagd kvartersmark och sikerstiller séledes en skilig yta for utemiljo. Tillditen
hojdsattning och exploateringsgrad har valts utefter vad platsen som hogst bedomts
tala. Bedomningen grundar sig i en genomford forstudie for nytt kulturhus inom
Marknadsplatsen. Forstudien syftade dels till att analysera mgjligheterna for olika
byggnadsvolymer pa platsen och dels till att analysera olika stadsbyggnadsaspekter
av ett nytt kulturhus i staden. Markens stabilitetsforhallanden tillsammans med
detaljplanens regleringar om nockhojd och exploateringsrad medfor att en
planbestimmelse for att reglera maximala laster inte behovs.

For att ge variation och liv &t gaturummet i det fall bostads- eller kontorsbyggnader
uppfors regleras att dessa byggnaders bottenvaningar ska anviandas till
centruméndamal och/eller gemensamhetslokaler for bostader. Regleringen bidrar
forutom till variation och liv pa platsen adven till att stirka straket mellan
stadskdrnan och stadsutvecklingsomradet norr om planomradet. Med bottenvéning
asyftas den nederst uppforda vaning som ansluter till markplan. Byggnader av
suterrdangtyp kan inneha flera bottenplan da de eventuellt ansluter mot markplan i
olika nivaer

Detaljplanen innebir att omradet kan utvecklas pa flera olika sitt vad giller
byggnaders placering. For att pavisa hur byggnader kan komma att placeras inom
omradet har flera exempel pé illustrationsplaner tagits fram. Se framtagna exempel
pa hur en utveckling av omradet kan ske under illustrationsplaner.

Detaljplanen reglerar inte utformning av bebyggelse pa platsen. Att kulturhus
uppfors med lamplig arkitektur sakerstills istéllet via en arkitekttavling. Vid
eventuell bostads- eller kontorsbyggnation sikerstills istéllet utformningen via
markanvisningstivling.

Kulturmiljo

Bebyggelse inom planomradet ska gestaltas med hénsyn till den angrinsande
fastigheten Tullen 10 vars sodra bebyggelse, sparbankshuset, bedomts som sarskilt
kulturhistoriskt vardefull. Att bebyggelse inom Marknadsplatsen forhaller sig pa
onskvart satt till omkringliggande bebyggelse bevakas i den arkitekttavling som halls
parallellt med aktuellt detaljplanearbete.



Skyddsatgarder
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Angoring
Detaljplanen reglerar att korbara forbindelser till och fran planomrédets
kvartersmark endast tillaits mot Borasviagen. Bestimmelsen sikerstéller s& att in-
och utfart till planomradet sker pa lampligt stille i forhéllande till omkringliggande
forutsattningar.

Buller

Dar ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnadsfasad 6verskrider gallande riktvarden
ska bostdder ha minst hilften av bostadsrummen vianda mot skyddad sida.
Bullerutredning Tullen 10 (2013-04-19) visar att tyst sida gar att f& mot Bordsvigen,
i synnerhet da vigen sedan utredningen togs fram stiangts av for genomfartstrafik.
Alla bostader ska ha tillgang till minst en uteplats dar riktvarden for uteplats
uppfylls. Framtagen bullerutredning visar att uteplatser kan klara satta riktvarden,
exempelvis genom takterrasser med tillhorande bullerskarm.

Tillganglighet

Stadskidrnan med Storgatan som huvudstrak ska ges majlighet att via planomradet
kopplas samman med utvecklingsomradet norr om planomrédet. For att
astadkomma detta pa ett attraktivt och tydligt sétt ses en nod och platsbildning inom
planomradet som positivt, vilket ett kulturhus, eller andra tillatna verksamheter,
med dess tillhorande utemiljo amnar gora.

Parkering

For att minska paverkan pa omkringliggande kvarter och gatustruktur bor parkering
sé langt som mgjligt anordnas inom fastigheten. For att mgjliggora en attraktiv
utemiljo inom kvarteret bor parkering ske i underjordiska garage eller
parkeringsdack, detta medfor dven ett effektivt nyttjande av marken. Da
detaljplanen primart syftar till att mojliggora for ett kulturhus, vilket inte behandlas
i gallande parkeringsnorm, har en parkeringsutredning tagits fram (SWECSA,
2024). Utredningen syftar till att redovisa bilparkeringsbehovet for besokande samt
till de som arbetar i kulturhuset. Parkeringsutredningen avser sedan ligga till grund



for bedomning av antal parkeringsplatser i bygglovsskedet. Vid uppforande av
handels- och kontorsverksamheter samt bostdder fattas beslut om antal
parkeringsplatser i bygglovsskedet med bakgrund i gillande parkeringsnorm.
Genom vissa atgarder kan parkeringstalet da reduceras.

lllustrationsplaner

Nedan redovisas ett exempel pa hur omradet maximalt skulle kunna utvecklas i
enlighet med detaljplanen. Darefter foljer tre illustrationer som var och en visar
exempel pa hur omradet skulle kunna utvecklas i enlighet med genomford forstudie
av byggnadsvolymer for omradet (Liljewall, 2024). Illustrationerna innehaller
emellertid detaljer dar ytterligare avtal eller dispenser kravs for ett genomforande.

L7 Ny byggnad
Q Tillaten ne( byggnad
utanfor planomrade

Offentlig gronyta

Takterrass
5:? Gata

/- Trottoar, torg &
“ - angoring

" Planomradesgrans
> Entré
VIl Antal vaningar

Ilustration 1. [lustrationen visar ett exempel pa kulturhus pa upp till fyra
véningar och en byggnadsarea pa 3 000 m2. Illustrationen &r saledes ett exempel
pé hur omradet maximalt skulle kunna utvecklas i enlighet med detaljplanen.



L7 Ny byggnad
/[ Tillaten ny byggnad
utanfor p&nggljngréde -\ .

' Offentlig gronyta o niwv
Takterrass ""\I'.

~ Gata I:;"\‘I .I‘I"-. . ‘ I.

- Trottoar, torg &
angoring

_~" Planomradesgrins
> Entré
VI Antal vaningar

Ilustration 2. Illustrationen visar ett exempel pd hur omrédet skulle kunna utvecklas
enligt detaljplanen. Byggnadsarea cirka 3 000 kvm.



L7 Ny byggnad
Tillaten nE( byggnad
—/ utanfor planomrade

"~ Offentlig gronyta

——" Inf;

|

- ——

o Tl
o Tt

£ Takterrass

~ Gata

/" Trottoar, torg &
" angoring

=" Planomradesgrans
> Entré
II-VIl Antal vaningar

Illustration 3. Illustrationen visar ett exempel pd hur omradet skulle kunna utvecklas
enligt detaljplanen. Byggnadsarea cirka 1 500 kvm.
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L7 Ny byggnad
Tillten nel byggnad
~/ utanfér planomrade

 Offentlig gronyta

© Takterrass
Q Gata

/" Trottoar, torg &
 angoring

il Planomradesgrans
> Entré
VI Antal vaningar

Ilustration 4. Illustrationen visar ett exempel pd hur omrédet skulle kunna utvecklas
enligt detaljplanen. Byggnadsarea cirka 2 200 kvm.
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MOTIV TILL DETALJPLANENS REGLERINGAR

VAG

GANG

Anvandning av mark och vatten

Allmanna platser med kommunalt huvudmannaskap

VAG

Den norra delen av planomradet, del av omradet for Falkpingsvigen,
planliggs som VAG. Planliggningen sikerstiller att mark kan anvindas som
en del av vigomradet for befintlig samt till framtida trafiklosning.
Planldggning mojliggor for anvindandet av bestimmelsen som reglerar korbar
forbindelse. Planldggningen sikerstiller dven yta mojlig for
dagvattenanlaggningar.

GATA

De delar av Bogesundsgatan och Bordsvigen som ingéar i planomradet
planlaggs som GATA. Planldggning av de befintliga gatorna syftar till att
siakerstilla dess radande funktion samt mojliggora for anvandandet av
bestammelsen som reglerar korbar forbindelse. Planldggningen sakerstaller
aven yta mojlig for dagvattenanlaggningar.

Kvartersmark

Centrum

Anvandningen majliggor for centrumverksamheter, daribland kulturhus, att
uppforas pa platsen. Genom att mojliggora for centrumverksamheter kan
omradet fortitas och ges en mer effektiv och flexibel markanvandning. En
utveckling inom omradet bidrar &ven till att koppla samman gagatan i soder
med stadsutvecklingsomradet i norr.

Kontor

Anvandningen maojliggor for utveckling av kontorsverksamheter i ett centralt
lage av staden vilket skapar flexibilitet och mgjlighet till en mer blandad
stadsmiljo.

Bostider
Anvandningen majliggor for utveckling av bostader i ett centralt lage av staden
vilket skapar flexibilitet och majlighet till en mer blandad stadsmiljo.
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€1

N1 +192

b1

b2

Egenskapsbestammelser for allman plats

Upphavande av strandskydd

Strandskyddet ar upphavt.

Strandskyddet upphavs for att mojliggora exploatering. Som sarskilda skal for
upphéavande av strandskydd aberopas p. 1 och 2 enligt MB 7 kap. 18 ¢ §.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Utnyttjandegrad

Storsta byggnadsarea ar 3 000 m2. Underjordisk byggnad riknas ej

in i angiven byggnadsarea.

Bestammelsen reglerar den storsta tillatna byggnadsarean for byggnader ovan
markyta till 3 000 m2. Den omkringliggande stadsbilden och siakerstédllande av
mark dmnad for utemiljo ligger till grund for exploateringsgraden.

Hojd pa byggnadsverk

Hogsta nockhojd ar angivet viarde i meter over angivet nollplan.

Bestammelsen reglerar hogsta nockhojden for bebyggelse till +192 meter 6ver
havet, enligt angivet nollplan. Vardet ar satt efter vad platsen bedomts téla
utefter dess forutsiattningar. Den omkringliggande stadsbilden och markens
stabilitet ar forutsiattningar som ligger till grund for hgjdsattningen.

Utforande

Utrymning ska vara mojlig bort fran Borasviagen.

Bestammelsen sékerstéller att utrymningsvag finns vand bort fran den
befintliga drivmedelsstationen inom fastigheten Osdal 1. Bestimmelsen
avgransas av det rekommenderade riskhanteringsavstdndet pa 50 meter fran
lossningsplats inom den befintliga drivmedelsstationen. Bestimmelsen
begransas av sekundar egenskapsgrans.

Friskluftsintag ska placeras pa tak eller fasad som vetter bort fran

Borasvigen.

Bestammelsen sikerstiller fortsatt tillgang till god luftkvalité vid en eventuell
olycka inom den befintliga drivimedelsstationen pa fastigheten Osdal 1.
Bestammelsen avgriansas av det rekommenderade riskhanteringsavstéandet pa
50 meter fran lossningsplats inom den befintliga drivmedelsstationen.
Bestammelsen begriansas av sekundir egenskapsgrans.
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a2

Stangsel, utfart och annan utgang

Korbar forbindelse far inte finnas.

Bestammelsen reglerar att korbar forbindelse inte far anordnas langs angivna
strackor av vag och gata. Regleringen siakerstiller att trafiksiakerhet samt
trafikflode pa Falkopingsvigen och Bogesundsgatan inte aventyras vid en
exploatering inom planomradet.

Byggnaders anvandning

Bottenvaning for bostads- eller kontorsbyggnader far endast

innehalla centruméndamal och/eller gemensamhetslokaler for
bostider.

For att ge variation och liv at gaturummet ska bottenvaning i markplan
anvandas for centrumandamal. Bostadshus far har daven inredas med
gemensamhetslokaler.

Bostad dir ekvivalent ljudniva vid fasad overskrider gillande

riktvirden ska uppforas med minst hilften av bostadsrummen
vinda mot ljuddimpad sida och med tillgang till minst en uteplats,
gemensam eller privat, som klarar riktvirden for uteplats.
Bestammelsen sakerstiller att bostader uppfors pa ett satt som sakerstaller en
god boendemiljo. Bestimmelsen motiveras av att den ekvivalenta ljudnivan
overskrider géllande riktvarden inom vissa delar av planomradet.

Upphavande av strandskydd

Strandskyddet ar upphavt.

Strandskyddet upphavs for att mojliggora exploatering. Som sarskilda skal for
upphéavande av strandskydd aberopas p. 1 och 2 enligt MB 7 kap. 18 ¢ §.

Genomforandetid

Genomforandetiden ér 5 ar fran den dag planen far laga kraft.

Vald genomférandetid ger skilig tid for utbyggnad av planomréadet.
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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 atgiarder 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 mark planlagd som GATA och VAG.

Ansvar for olika tekniska anlaggningar

Ulricehamns Energi AB (UEAB) ansvarar for utbyggnaden, samt kostnaden for drift
och underhéll av det allmdnna VA-ledningsnitet, elnét och eventuell optofiber samt
fjarrvarme.

Ansvar for genomforande av kvartersmark

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

Marknivéer inom kvartersmark ska anpassas utifrdn marknivaer inom allmén plats
samt omradets 6vergripande hantering av dagvatten. Enskilt byggande kan paborjas
efter att bygglov beviljats och beslut om startbesked har tagits.

Kommande fastighet inom detaljplanens kvartersmark ansluts till det allménna
vatten- och avloppsnatet nar anslutningspunkt ar upprattad och nodvandig
fastighetsbildning ar genomford.

Arkitekttavling

Parallellt med detaljplanearbetet halls en arkitekttivling vilket syftar till att
sdkerstilla att det kommande kulturhuset uppfors med genomgéende hog kvalitet
och innovativa losningar. Det vinnande bidraget kommer sedan ligga till grund for
Ulricehamns kommuns fortsatta arbete med omradet.

Markanvisningsavtal

Vid eventuell byggnation av bostdder inom planomradet kommer aktuell mark att
anvisas genom en markanvisningstivling. I tavlingen kommer arkitektonisk
utformning samt ekonomisk och social hallbarhet att bedémas. Tavlingen kommer
att genomforas forst efter detaljplanens antagande.
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Markanvisningsavtal kommer att tecknas med vinnande aktor som far ensamritt att
under begriansad tid och under givna forutsattningar forhandla med kommunen om
kommande byggnation. Markanvisningsavtalet ska 4ven behandla villkoren om en
eventuell framtida overlatelse sd som byggnadsvillkor och kopeskilling. En
markanvisningsavgift om 5 % av markviardet tas ut per ar.

Ett 6verlatelseavtal ska ha tecknats innan markanvisningstidens utgang. Om
overlatelseavtal tecknas ska erlagd markanvisningsavgift utgora del av
kopeskillingen. Tecknas inte kdpeavtal dger byggherren, oavsett anledning hartill,
inte ratt att aterfa markanvisningsavgiften.

Konsekvensen av att planen delvis genomfors med markanvisningsavtal ar att
marken lases till en aktor som efter foregiende tavling far mojlighet att bebygga
tomten. Genom tavlingsforfarandet far kommunen stérre mojlighet att styra
byggnationen pa platsen genom ett jamforelseforfarande.

Tidplan genomforande
Genomforande, allmdn plats
Allman plats inom planomréadet ar redan utbyggt.

Genomforande, kvartersmark (kulturhus)

Process med arkitekttavling startar: ar 2024
Fastighetsbildning: ar 2025
Projektering kulturhus: ar 2025
Byggstart kulturhus: ar 2026

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. De
arealuppgifter som anges ar ungefarliga och kan komma justeras vid
lantmateriforrattning.

Forandrad fastighetsindelning
Fastighetsbildning soks hos Lantmateriet.

Kommunen bedomer att det inte kravs fastighetsindelningsbestimmelser for att
kunna genomfora detaljplanen. Om behov uppstar, kan
fastighetsindelningsbestaimmelser inforas senare genom dndring av detaljplan.

Fastighetsbildningsatgarder inom allman platsmark
Kommunen dger all allméan platsmark, Bogesund 1:86, inom planomréadet.
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Fastighetsbildningsatgarder inom kvartersmark

Del av Bogesund 1:86 avstyckas och bildar en ny fastighet om cirka 6000 m?2 for
kvartersmarken inom Marknadsplatsen. Kommunen bekostar
fastighetsbildningsatgirden.

Rattigheter
Servitut
Det finns inga kidnda servitut inom planomradet

Ovriga avtal

Avtal for upplétande av parkeringsplatser finns inom planomradet mellan
Ulricehamns kommun och tidigare fastighetsiagaren for Norra Amerika 1. Avtalet
reglerar att fastighetsidgaren for Norra Amerika 1 har ratt till elva (11)
parkeringsplatser inom Marknadsplatsen. Avtalet kommer upphavas vid
genomforande av detaljplanen d& de allménna parkeringsplatserna inom omradet
flyttas frdn Marknadsplatsen.

Ledningsratt

Ledningsrétter for tele finns inom planomradet med Telia som ledningsrattshavare.
Ledningarna kommer fortsattningsvis ligga inom allméan plats. En ledningskoll ska
sokas om risk for paverkan pa ledningar foreligger i samband med genomforandet
av detaljplanen.

Tekniska fragor

Tekniska atgarder

Markmiljo

Hela planomradet ligger inom primairt vattenskyddsomrade. Det innebér att vissa
former av byggnation som schaktning, palning och underjordsarbete m.m. inte far
ske utan tillstand fran miljo- och byggnamnden. Fastighetsdgarna ska i samband
med byggnation inom planomradet ha beredskap samt en plan for att hantera
eventuell forekomst av lokala fororeningar i jord och grundvatten.

De svagt forhgjda alifathalterna pa cirka 1 meters djup i provpunkt 21Mo2, se for
detaljplanen bilagd handling; Miljokontroll Bogesund 1:86, 6verensstimmer med
noterad lukt vid provtagningen och bedéms hérrora fran ett mindre lokalt
diesellackage. I samband med schaktning vid kommande byggentreprenad ska den
lokala dieselfororeningen avgransas och gravas bort for omhandertagande hos
godkand mottagare.

Rivning av befintliga byggnader

Det behovs lov for rivning av den befintliga byggnaden. Efter beviljat rivningslov och
innan tekniskt samrad ska byggherren redovisa inventering av byggnadens material
samt beskriva hur det planerade rivningsarbetet ska utforas.

Dagvatten

For att mojliggora en okad fordrojning samt rening av dagvattnet rekommenderar
dagvattenutredningen (PM Marknadsplatsen Ulricehamn - Komplettering av
dagvattenutredning (Sweco, 2024-03-07) inforande av dagvattenanlaggningar i
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form av skelettjordar. Erforderlig magasinsvolym uppskattas till 62 ms3 vilket
innebar skelettjordar till en yta av 122 mz2. De foreslagna 122 m2 kan inrymmas
mellan befintliga trad langs vigarna i omradets vastra- och nordvistra delar da det
ar dit marken lutar och saledes dit vattnet rinner.

Fordrojning och rening av dagvatten inom kvartersmark uppmuntras for att minska
risk for 6verbelastning av befintligt dagvattensystem och uppna én bittre rening av
dagvattnet.

Skyfallsavledning

Aven d4 bilagd kartering visar att omradet inte 16per nigon risk att drabbas av
oversvamning vid ett framtida skyfall ska 6versvimningsrisken tas i beaktning. Intill
byggnader bor marken luta med en minsta lutning om 5%, inom tre meter, bort fran
byggnaden. Oversvimningsrisken vid skyfall ska tas i beaktning vid planering av
intern dagvattenhantering pa kvartersmark och instdngda lagpunkter ska undvikas.

Brandskydd, slackvatten och utrymning
Da brandposttiackningen bedémts som god for aktuellt planomréade kan
brandvattenforsorjningen ordnas med det konventionella systemet.

For att sdkerstilla en god hantering av sliackvatten bor det vidare finnas
avstangningsmdjligheter vid samtliga ledningar som rinner mot Asunden. P4 s vis
kan slackvattnet samlas upp innan den nér recipienten vilket ar av stor vikt da
omradet ligger inom primart vattenskyddsomréade. Av samma anledning bor inte
heller slickvatten kunna infiltreras i marken. Det dr dven viktigt att slidckvatten inte
kan avledas ytledes direkt till Asunden utan méjlighet till avstingning och kontroll.

Bebyggelse inom 50 meter fran drivmedelsstationen ska uppforas med minst en
utrymningsvag som vetter bort fran drivmedelstationen.

Grundlaggning

Den geotekniska utredningen ger en viagledning om att en grundlaggning med
friktion- eller spetsburna palar bor ses som mest sannolik vid en storre/hogre
exploatering. Eventuellt kan dven byggnader grundliggas med hel bottenplatta,
plintar eller grundsulor. Framforallt kan plattgrundlaggning utforas i kombination
med kéllare med hiansyn till den lastkompensation som killaren medfor. Bebyggelse
bor generellt inte uppforas utan ndarmare undersokning av de lokala
grundlaggningsforhallandena tillsammans med framtagen projektering med dess
aktuella lastfall. Grundvattennivderna i jorden bedoms ligga lagre an eventuella
kallarplan. Med hansyn till utforda grundvattenobservationer bedoms séldes inte
schakt for kallare eller dranering utmed kallare medfora nagon risk for
omgivningspaverkan med avseende pa grundvattennivan.

Med anledning av de varierande mitresultat som konstaterats i niromradet med
avseende pa radongas ska det forutsittas att byggnader dar manniskor
stadigvarande vistas utfors med radonsiker grundlaggning om inte annat kan
pavisas. Ansvaret for att bedoma den faktiska radonrisken pa varje byggplats och
vidta tillrackliga skyddsatgarder éaligger exploatoren.
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Parkering

Pa grund av den higa exploateringen som detaljplanen medger bor parkering ske i
underjordiska garage eller parkeringshus for att nyttja marken effektivt.
Parkeringsgarage bor utformas med stangbara golvbrunnar, dagvattenutlopp eller
annat system som sikerstiller att kontaminerat sliackvatten vid en eventuell brand
inte nér recipienten. Hojdsattning av marknivan vid nedfart till planerade
underjordiska parkeringsgarage bor ocksa ses 6ver for att minimera risken att vatten
rinner ner i garaget vid extrem nederbord. Hansyn vid hojdsattning bor aven tas till
tjdle och snosmaltning da ytavrinningen okar vid dessa tillfallen.

Beslut om antal parkeringsplatser kopplade till kulturhuset tas i bygglovsskedet med
stod fran en parkeringsutredning. For centrum- och kontorsverksamheter samt
bostiader bor kommunens gillande parkeringsnorm foljas. Planomradet ligger inom
parkeringszon 2 vilket mgjliggor for reducering av parkeringstalet enligt
kommunens gillande parkeringsnorm.

Parkering for rorelsehindrade méste finnas max 25 meter fran entréerna. Vigen
mellan parkeringsplatsen och entréerna bor inte luta mer an 1:12 och det ska vara
latt att orientera sig med hjalp av skyltar, markbeldggning och utformningen av
entréerna.

El, tele, bredband och fjarrvarme

Detaljprojektering av el, tele, bredband och fjarrvarme genomfors av ansvarigt
bolag. Eventuella undanflyttningsédtgarder eller skydd av ledningar for att mgjliggora
exploatering bekostas av den part som initierar atgiarden.

Avfall

Kommunen ansvarar for hamtning av hushallsavfall. Verksamheter ansvarar for det
egna verksamhetsavfallet. Kommunens lokala renhallningsforeskrifter ska foljas vid
utformning av bland annat uppstallningsplats for hAmtningsfordon, dragviag och
avfallsutrymmen.

Utbyggnad allman plats
Vag och gata
Vigar och gator ar i sin helhet sedan tidigare utbyggt inom planomradet.

Utbyggnad vatten och avlopp

Det kommunala vatten- och spillvattennitet dr utbyggt i anslutning till planomradet.
Dagvattenhanteringen sker till det kommunala dagvattennatet. De befintliga
tekniska systemen har tillracklig kapacitet for full utbyggnad av detaljplanen. Dar
rekommenderade dagvattenanlaggningar, skelettjordar, infors ska dessa utforas
tiata. Detta for att inte riskera att kontaminerat vatten kan na grundvatten i det
utpekade priméara vattenskyddsomradet.
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Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning

Kommunens investeringsekonomi

Detaljplanens genomforande innebar att kommunen far kostnader for avstyckning
av kvartersmark.

Kommunen far intdkter i ssmband med bygglov.

Kommunala energibolagets investeringsekonomi
Detaljplanens genomforande innebar att Ulricechamns Energi AB far kostnader for;

e Upprittande av serviser, underhall och drift av vatten- och avlopp.
e Upprittande av anslutningspunkter, underhall och drift av elnitet och
fjarrvarme.

Ekonomiska konsekvenser for framtida fastighetsagare

Fastighetsagare bekostar samtliga atgarder inom den egna kvartersmarken, vilket
bland annat innefattar kostnaden for fastighetsbildning, bygglov, lovpliktiga
atgirder, anslutningsavgifter till el-, tele/bredband, fjarrvirme och VA-ledningar.

Anslutningsavgift for vatten, avlopp och dagvatten

Ulricehamns Energi AB tar ut avgift for anslutningar till VA-nitet enligt gidllande
taxa. Ordnad fordrgjning och rening av dagvatten inom kvartersmark kan vid VA-
huvudmannens godkdnnande ge en lagre VA-taxa.

Planavgift
Planavgift kommer att debiteras vid bygglov.

Drift allman plats
Ulricehamns kommun ansvarar for drift och underhéll av allmén plats inom
planomradet.

Drift vatten och avlopp
Ulricehamns Energi AB ansvarar for drift och underhall av det allmadnna VA-
ledningsnatet.
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PLANERINGSUNDERLAG

Kommunala

Oversiktsplan Ulricehamn 2040 (2022-03-24)

Tidigare detaljplaner (Skrivs som: Namn (antagandedatum))
o Andring av stadsplan for del av Ulricehamn (1957)
o Andring av stadsplan for kvarteret Tullen i Ulricehamns stad (1965)
o Andring av detaljplanen for en del av Tullen 10 m.m. i Ulricehamns
forsamling (1990)

Planprogram for Bronas, Marknadsplatsen och Entré Ulricehamn (2018-05-
03)

Uppdragsbeskrivning del av Bogesund 1:86 Marknadsplatsen
Grundkarta granskning, Bogesund 1:86 "Marknadsplatsen”
Undersokning om betydande miljopaverkan - del av Bogesund 1:86 -
Marknadsplatsen

Beslut om betydande miljopaverkan (2022-06-15)

Skyddsforeskrifter for Ulricehamn vattenskyddsomrade, Ulricehamns
kommun (2012-10-29)

Kulturmiljovardsprogram 2002 Del 2 Ulricehamns stad

Riktlinjer for stadsbyggnad (2021-01-14)

Parkeringsnorm for Ulricehamns kommun (2020-01-01)

Utredningar

Bullerkartlaggning Ulricehamns kommun ar 2018 — Underlagsrapport
(Ramboll, 2019-01-10)

Bullerutredning Tullen 10 (Forcit, 2023-04-19)

Barnchecklista — Underlag till detaljplan for del av Bogesund 1:86
“Marknadsplatsen” (MSB Ulricehamns kommun)

Dagvattenutredning Marknadsplatsen, Ulricehamn (Sweco, 2021-12-07)
PM Marknadsplatsen Ulricehamn - Komplettering av dagvattenutredning
(Sweco, 2024-02-07)

PM - Skyfallskartering Ulricehamn (WSP, 2019-09-11)

PM - Geoteknisk utredning (Markera, upprattad 2021-09-30, reviderad
2024-02-29)

Geoteknisk undersokning — MUR (Markera, upprattad 2021-09-30,
reviderad 2024-02-29)

PM Riskbedomning avseende drivmedelsforsaljning inom Osdal 1
(Ulricehamns kommun, 2022, reviderad: 2024-02-22)

PM - Miljokontroll Bogesund 1:86 (VOS, 2021-12-22)

Miljokontroll vid schaktsanering (URS Nordic AB, 2011-03-15)

PM - Spridningsberakning (Luft i Vist, 2021)

Forstudie Ulricehamns Kulturhus (Liljewall, 2024-01-19)
Parkeringsutredning Kulturhus pa Marknadsplatsen (SWECSA, 2024)
Trafikalstring - Marknadsplatsen (Trafikalstringsverktyg, 2024)
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PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

Kommunala

Oversiktsplan

I 6versiktsplan Ulricehamn 2040 ingar planomradet i "Centrumutveckling Bronds,
Marknadsplatsen och Entré Ulricehamn”. 1 6versiktsplanen ges viagledning om att
omradet ska utvecklas i enlighet med det framtagna planprogrammet.
Marknadsplatsen pekas da ut som en malpunkt dar huvudsyftet ska vara
verksamhet- och servicebaserat med mojlighet till bostadsbebyggelse.

Forenlighet med oversiktsplan
Detaljplanens syfte bedéms 6verensstimma med intentionerna for omradet enligt
Ulricehamns kommuns oversiktsplan.

For oversiktsplan Ulricehamn 2040 finns atta overgripande strategier, vilka anger
inriktningen for kommunens planering. Detaljplanens syfte gar i linje med strategin
“Tdtt och blandat” da planen ska mgjliggora for en fortatning samt en mer effektiv
och flexibel markanviandning av ett redan ianspraktaget och hardgjort omréde. En
fortatning kan bidra med centrala bostdder och en forldngning av centrumstraket
utmed Storgatan. Detaljplanens syfte gar ocksa i linje med strategin “Ett samhdlle
anpassat till ett fordndrat klimat” eftersom en fortatning i omradet kan genomféras
pa ett sddant satt att gronska tillskapas dar det ar mojligt och minimerar 6kningen
av hardgjorda ytor. Intentionerna med detaljplanen bedoms inte g& emot ndgon av
de 6vergripande strategierna.

Tidigare detaljplaner

Marken runt- och inom Marknadsplatsen
styrs av sex olika detaljplaner och
regleras i huvudsak till allmén platsmark
i form av anviindningarna VAG, GATA,
P-PLATS och PARK. Ut6ver ytorna for
allmin plats regleras dven tvd mindre
markomraden till kvartersmark i form av
H,- Gatukok - kiosk och A-allmant
dndamal. Genomforandetiden for
samtliga berorda detaljplaner har
passerat.

Nedan listas for omradet gillande
detaljplaner med tillhorande laga
kraftdatum.

][ 0 20 dOMeter  guaiz (A3) 1:1 000
| I E—|

e Forslag till andrad stadsplan for del

av Ulricehamn (1957 — 03 — 08) Bild 3. Detaljplanemosaik 6ver omradet.
Planomradet markerat i rott.
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e Forslag till andring av stadsplanen for kvarteret Osdal m.m. i Ulricehamn
(1987-07-24)

e Forslag till andring av detaljplanen for del av Marknadsplatsen i Ulricehamn
(1988 — 05 - 25)

e Andring av detaljplanen for en del av Tullen 10 m.m. i Ulricehamns férsamling.
(1991-01-17)

e Detaljplan for Bogesund 1:93 m.fl. (2002 — 11 - 04)

e Detaljplan for Bogesund 1:86 m.fl. "Bangérdsgatan” (2006 — 06 — 26)

Planprogram
Planprogram Bronis, Marknadsplatsen och Entré Ulricehamn

Detaljplaneomradet omfattas av det planprogram som ar 2018 godkandes av
kommunstyrelsen och som ligger till grund for vagledningen for stora delar av den
norra infarten till Ulricehamns centrum. Planprogrammet ger foljande inriktning
over platsen for den aktuella detaljplanen:

Gestaltningen av byggnaderna ska vara varierande samtidigt som de tar inspiration
och anpassas till omgivande arkitektur. H6jden p4 kommande byggnader ska vara
varierande och anpassas till terrangen samtidigt som Sparbankens hojd ska vara
normgivande. Ett sammanhang kan skapas genom att knyta ihop kvarter med hjalp
av gestaltning. Harmonisering med befintliga byggnader och forstarkning av
kulturmiljon ar av stor vikt. Det ar viktigt att fasadssattning forstarker och
kompletterar befintliga material och detaljer. Taken pa tillkommande byggnader ska
ocksé utformas med hansyn till de omkringliggande befintliga byggnaderna.
Takterrasser for att nyttja vyn mot Asunden kan med fordel uppféras men bér inte
ta upp hela takytan.

Borasviagen forbi Marknadsplatsen och Norra- och Sodra Kullagatan kan komma att
anpassas till de nya strukturerna i omradet. Mojligheten till att skapa
gangfartsomraden inom omradet ska beaktas i genomforandet av detaljplanen.

Marknadsplatsen ska bli mélpunkt for manniskor genom arkitektur eller
verksamheter som leder manniskor till platsen.

Uppdragsbeskrivning

En ny uppdragsbeskrivning har tagits fram for omradet efter samradsskedet med
anledning av Ulricechamns kommunfullméktiges inriktningsbeslut frén den 28
september 2023 om att Marknadsplatsen ska mojliggoras for att innehalla ett
kulturhus. Syftet med aktuell detaljplan beskrivs i den nya uppdragsbeskrivningen
pa foljande satt:

“Syftet med detaljplanen dr att majliggora for en fortdtning och en mer effektiv
markanvdndning inom en del av fastigheten Bogesund 1:86, Marknadsplatsen.
Primadrt ska planarbetet syfta till att mojliggora for ett kulturhus.”

Vattenskyddsomrade
Planomradet ligger inom primart vattenskyddsomrade vilket kraver att gillande
skyddsforeskrifter ska foljas.
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Kulturmiljovardsprogram

Planomradet angransar i soder till fastigheten Tullen 10 vars byggnadskomplex,
sparbanksbyggnaden, ar upptaget i Ulricehamns kulturmiljévardsprogram fran ar
2002. Byggnaden beskrivs som storskalig i forhallande till 6vrig bebyggelse, samt att
den utgor en port in till centrum och ar ett obestridligt landmarke i staden. Vid
exploatering inom Marknadsplatsen ska hansyn tas till det angransande omradet.

Riktlinjer for stadsbyggnad

Styrdokumentet ska verka vigledande vid utveckling av den byggda miljon och
spegla kommunens intentioner gillande stadsbyggnad. For aktuellt omrade kan
bland annat f6ljande riktlinjer himtade fran styrdokumentet tillimpas.

e Vid stadsutvecklingsprojekt bor en fortiatning efterstravas for att uppna en
mer effektivt nyttjad mark med tétare stadsstruktur och nira avstand till
malpunkter.

e Vid fortatning bor mojligheten att bygga vertikalt efterstravas.

e Enblandstad ar efterstravansvirt avseende bade en blandning av funktioner
samt variation i byggnaders utformning och hojdskala.

e Parkering bor ske i underjordiska garage eller parkeringshus for att nyttja
marken effektivt.

o Siktlinjer ner mot Asunden ska beaktas vid all nybyggnation.

o Balkonger och takterrasser for att nyttja vyer mot Asunden eller staden kan
med fordel uppforas. Takterrasser bor inte uppta hela takytan.

¢ Vid exploatering ska hiansyn tas till angrinsande omréaden. Identifierade
viardebdrande egenskaperna for ett befintligt omrade ska da vara viagledande
vid ny bebyggelse.

Parkeringsnorm for Ulricehamns kommun

Styrdokumentet satter grans for det minsta antalet parkeringsplatser som ska
tillhandahallas, bade nar det giller bil och cykel. Utgdngspunkten ar att fastighetens
parkeringsbehov ska tillgodoses inom den egna fastigheten. Vid fortiatning bor
parkering ske under mark eller i parkeringshus.

Riksintressen

Riksintresse for kulturmiljovard

Planomradet ligger inom riksintresset Atrans dalgang [P49]. Riksintresset innefattar
Atrans dalging frian Ulricehamns centrala delar och norrut. Atrans dalging visar
upp en lang kontinuitet med olika kulturlimningar fran stenéldern fram till idag.
Riksintressen for kulturmiljovard syftar till att skydda viarden mot pataglig skada.
Ulricehamns medeltida stadsbildning med torg, gator, dess dldre bebyggelse och den
bevarande stadsplanen har pekats ut som kulturhistoriskt vardefullt. Stadskarnan,
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soder om omradet, motsvarar fornlimningen L1963:1037 (RAA-nr 65:1) som ir
stadslagret efter Bogesund, vilket ar Ulricechamns medeltida foregéngare.

Riksintresse for trafikkommunikation

Planomradet ligger inom MSA-paverkad yta for Jonkopings flygplats. Omradet som
riksintresset tacker ska sa langt mojligt skyddas mot atgiarder som patagligt kan
forsvara tillkomsten eller utnyttjandet av anldggningarna. Vid planlaggning av
byggnader eller foremal som ar hogre dn 20 meter 6ver omgivande mark eller
vattenyta ska Luftfartsverket kontaktas for flyghinderanalys.

Riksintresse for totalforsvar

Planomradet berors som hela Ulricehamns kommun av riksintresse for
totalforsvarets militdara del. Riksintresset kan framforallt paverkas av uppforande av
hoga byggnadsobjekt. Vid planliaggning som tillater objekt som ar hégre dn 20 meter
utanfor och 45 meter inom sammanhallen bebyggelse ska detaljplaneforslaget
skickas pa remiss till Foérsvarsmakten.

Miljo

Naturvarden

De trad som utgor en allé runt om Marknadsplatsens fordonsparkering skyddas av
det generella biotopskyddet. Inom generella biotopskydd ar det inte tillatet att
bedriva verksamheter eller vidta dtgarder som kan skada naturmiljon i dessa. Om
det finns sarskilda skal far dispens fran forbudet ges i det enskilda fallet. En fraga

om dispens provas hos lansstyrelsen. Forutom allén innefattar marken inom
planomradet inga 6vriga naturvarden.

Fororenad mark

Enligt 1ansstyrelsens EBH-stod finns det utpekade EBH-objekt inom de
angransande fastigheterna Daltorp 9 (id 161878), Osdal 1 (id 161820), Kramaren 6
(id 161916) och Kvarnlyckan 4 (id 161797). Objektet inom Kvarnlyckan 6 har
riskklass 3 medan de 6vriga inte ar riskklassade. Ulricehamns kommun, via
miljokontoret i Ulricechamn som ar tillsynsmyndighet, bedomer att inget av dessa
objekt riskerar att paverka planomradet negativt. En vidare 6versiktlig miljoteknisk
markundersokning kommer séledes inte att goras inom arbetet med aktuell
detaljplan.

Ett saneringsarbete genomfordes ar 2010 inom Daltrop 9 da en tidigare
drivmedelsstation avsdgs avvecklas fran platsen. I rapporten Miljokontroll vid
schaktsanering (URS Nordic AB) fran ar 2011 framgar det att fororenade massor
avldagsnats fran platsen och efter miljokontroll har schakten aterfyllts med rena
fyllnadsmassor. Baserat pa resultat i rapporten anser URS att dtgérder gillande
schakt av jord paverkad av petroleumkolviten och bly dr avslutade. Bedomningen &ar
séledes att inga fororeningar inom Daltorp 9 ger upphov till risker for méanniskors
hélsa eller miljon inom Bogesund 1:86 "Marknadsplatsen”

Efter en geoteknisk utredning av planomradet patraffades att jordlagren inom
planomradet generellt utgors av fyllning med 0,5 a 3 meter tjocklek ovan naturligt
avsatt jord. Fyllnadsmassorna skickades for analys dir det i en av de tre analyserade

26



samlingsproverna patriaffades svagt forhéjda halter av medeltunga och tunga alifater
iniva med de generella riktviardena for KM (kinslig markanvindning). De svagt
forhojda alifathalterna pa cirka 1 meters djup i provpunkt 21Mo2 Gverensstimmer
med noterad lukt vid provtagningen och bedoms hirrora fran ett mindre lokalt
diesellackage. Inga andra fororeningsparametrar har rapporterats over de generella
riktvardena utover de naimnda samlingsproverna.

I samband med schaktning vid e i e L3
kommande byggentreprenad bor den A Ve S o ® N/ [ A
lokala dieselféroreningen avgransas och | 'g» g P
gravas bort for omhéndertagande hos ; Wy o
godkand mottagare. I 6vrigt visar den RV g i ™
genomforda miljokontrollen att det a %3 Y Ldad B / NG
provtagna materialet inte innehéller 7 - \ = = © ’ o
nagra forhojda halter av tungmetaller, T 2 E‘?v"-__-——."'j
PAH eller oljefoéroreningar. e SON I
\\% || ! ‘

Bedomning ar darfor, utifrdn ﬁ;, Al & || \
analysresultat och observationer i falt ! \‘%. o— | g ! e 24
vid den geotekniska undersokningen, s El " 4_\
att fyllnadsmassorna, frinsett ovan e X =g gy, ANy
niamnda lokala dieselférorening, inom .e‘!—‘/"f"‘\} W/provtagni”.g ¥
omradet inte ger upphov till risker for LY % ‘%.4 NTE A W A
manniskors halsa eller miljon med L P ﬁ ‘ e5§f;;>’lﬁ_‘f‘3‘3"-ﬁ Ar/d

S 1 f sore o P/

avseende pa fororeningsinnehall. ] _ .,
Bild 4. Provpunkt 21Mo02 inom planomradet.

Dagvatten

Planomrédet dr anslutet till det befintliga dagvattennitet. Berord vattenforekomst
som tar emot dagvattnet frin planomradet ir sjon Asunden som ir 33 km? stor. Lis
mer om recipientens miljokvalitetsnormer under Miljokvalitetsnormer — Vatten.

Strandskydd

Enligt 7 kap. 14 § miljobalken réder generellt strandskydd inom 100 meter fran
strandlinjen vid sj0ar och vattendrag. Strandskyddet striacker sig fran strandlinjen
béde ut i vattnet och upp pa 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. I den
gillande detaljplanen ar strandskyddet upphavt.

Enligt 7 kap. 18 g § MB giller strandskyddet ater, om en detaljplan ersétts med ny
detaljplan. Kommunen far upphéva strandskydd for ett omréde som avses inga i en
detaljplan, om det foreligger sa kallade sarskilda skal enligt 7 kap. 18 ¢ § p 1—6 MB.
Ulricehamns kommun avser att upphiva strandskyddet inom planomradet.
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Hushallning med mark- och vattenomraden

Enligt 3 kap. 1 § miljobalken ska mark- och vattenomraden anvindas for det eller de
dndamal som omréadena ar mest lampade for, med héansyn till beskaffenhet och lige
samt foreliggande behov.

Befintlig fordonsparkering inom Marknadsplatsen besitter ett allmént intresse da
den tillgodoser en stor andel parkeringsplatser i stadens centrala delar.
Planomradets lage ar attraktivt och strategiskt fordelaktigt ur
stadsutvecklingssynpunkt och for en fortatning av staden. Omradet utgor redan
ianspraktagen hardgjord mark med utbyggd infrastruktur i direkt anslutning till
stadskidrnan och med néra avstand till service samt kollektivtrafik.

Miljokvalitetsnormer
Luft

For att skydda manniskors hilsa finns nationella miljokvalitetsnormer (MKN) for
utomhusluft som anger hur héga 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.

¢ Kviveoxider NOx

Kviveoxidhalten som arsmedelvarde ar 2040 berdknas upp 5—6 mikrogram i storre
delen av planomradet nar bakgrundsvirdet ar inkluderat. Under érets 7 simsta dygn
beriaknas medelhalten till 15 mikrogram/ ms3 inklusive bakgrundsvardet strax norr
om planomradet intill cirkulationsplatsen vid Falkopingsviagen. Narmare och sedan
inom planomradet sjunker halterna successivt ner till 6 mikrogram/ ms. Under de
175 varsta timmarna pa aret gar halterna upp till drygt 40 mikrogram/ ms3 i norr och
cirka 20 — 30 mikrogram/ ms3 i storsta delen av omradet.

Miljokvalitetsnormer for kvavedioxid dr 40 mikrogram/ ms3 som arsmedelvirde, 60
mikrogram/ m3 som dygnsmedelvarde och 90 mikrogram/ ms3 som timmedelvarde.
Dessa varden far 6verskridas 7 dygn respektive 175 timmar om éret. Miljomalet ar
20 mikrogram,/ m3 som arsmedelviarde och 60 mikrogram,/ m3 som timmedelvarde.
Miljokvalitetsnormerna och miljomalet for kvavedioxid berdknas underskridas.

e Partiklar PM10

Partikelhalterna for &r 2040 berdknas inom planomradet upp till 13 mikrogram/ ms3
som arsmedelviarde. Under arets 35 simsta dygn blir det endast marginell skillnad
pé halterna jamfort med arsmedelvirdet.

Miljokvalitetsnormer for partiklar PM10 ar 40 mikrogram/ ms3 som arsmedelvirde
och 50 mikrogram/ m3 som dygnsmedelvirde. Detta varde far 6verskridas 35 dygn
om aret. Miljomalet ar 15 mikrogram/ m3 som arsmedelvirde och 30 mikrogram/
m3 som dygnsmedelvirde. Miljokvalitetsnormerna och miljomalet for PM10
berdknas underskridas.
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* VOC

Medelhalterna av VOC fran bensinstationen blir som mest 5 mikrogram/ ms3 luft i
planomradet.

Det finns enbart miljokvalitetsnorm for bensen i VOC-gruppen. MKN for bensen ar
5 mikrogram/ ms3 som arsmedelvirde. Vid mitningar av VOC har det konstaterat att
bensen vanligen star for cirka 20—-30% av VOC. De tva ovriga vanligaste
komponenterna ir toluen och xylen. De vanligaste killorna ar avgaser och
bensinangor.

Vatten

Miljokvalitetsnormerna géller for grundvatten, kustvatten samt sGtvatten i syfte att
bevara och forbattra vattenmiljon. Det 6vergripande malet ar att alla vatten ska
uppna god vattenstatus till senast ar 2027. Vid planering ska kommunen inte foresla
atgarder som kan forsdmra statusen hos vattenforekomster utan ska istillet syfta till
att forbattra statusen dar den inte klassats som god.

e Status

Berord vattenforekomst som tar emot dagvatten, recipient, fran planomrédet ar
Asunden. Asundens ekologiska status #r enligt Vatteninformationssystem Sverige
"VISS” klassificerad till mattlig status och baseras i huvudsak pa grund av
overgodning, vandringshinder och reglering. I VISS anges att den kemiska statusen
uppndr ej god, detta pa grund av halten kvicksilver och bromerade difenyletrar.

e MKN

Beslutad miljokvalitetsnorm (MKN) ar satt till god ekologisk status 2033 med
motiveringen att om atgéarder sétts in till 2027 kravs ytterligare tid for vattenmiljon
att aterhamta sig. Miljokvalitetsnormen god kemisk ytvattenstatus skall uppnas
(inget artal ar satt), med mindre strianga krav med avseende pa kvicksilver och
kvicksilverforeningar samt PBDE. De nuvarande halterna i utgdende vatten av dessa
amnen far dock inte oka.

Buller

Miljokvalitetsnormen for buller dr en malsattningsnorm dar det ska efterstravas att
omgivningsbuller inte medfor skadliga effekter pa manniskors hélsa. Normen f6ljs
ndr stravan ar att undvika skadliga effekter pd manniskors hilsa av
omgivningsbuller. I samband med exploatering ska gillande riktvarden for buller
klaras.
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Fysisk miljo

Bebyggelse

Inom Marknadsplatsen, i nara
anslutning till fastigheten Tullen
10, finns en mindre byggnad
innehéllandes allménna toaletter. g
Byggnaden bedoms inte inneha : #
sddana varden att den ar »
motiverad att skydda. - '

Stadsbild RS e s
Ulricehamns historia som S, - . o
handels- och hantverksstad géar : o

tydligt att urskilja i den aldre
stadskarnan. Bebyggelsen i den
aldre stadskarnan ar av en
smaskalig karaktar med
huvudsakligen 1aga byggnader mellan tva till tre vaningar. Platsen for
Marknadsplatsen ar lokaliserad strax norr om den gamla stadsporten Norrtull,
stadens ursprungliga norra entré, vilken ledde in till Storgatan som var
genomfartsgata igenom den aldre stadskidrnan. Platsens lage ar en del av
kommunens tidnkta strak genom staden. Lings detta strak ligger inkilade torg och
platser, dar Marknadsplatsen blir en naturlig del av detta strak. Platsens centrala
lage innehar goda mojligheter till siktlinjer ner till vattnet och ner vid stadens
gagata. Platsen i sig ar ocksa synlig fran omgivningens hojder.

Bild 5. Befintlig byggnad inom fastigheten Bogesund 1:86,
planomrédets mellersta del.

Sol- och skuggforhallanden

Marknadsplatsens liage besitter goda dagsljusforhéllanden och beroende pa
placering av tillkommande byggelse finns majligheter att skapa soliga utemiljoer i
syd och sydvist.

Mark och vegetation

I stort lutar marken inom planomradet frén
sydost, cirka +181 meter 6ver havet, ner mot
nordvast, +173 m 6.h. Det storsta
lutningsférhéllandet finns i planomrédet sodra
del dar marken stiger fran Borasvigen, +175,5 m
0.h., i vaster till Bogesundsgatan, +181 m 6.h., i
oster. Nivaskillnaden tas upp av en stodmur och
en sldnt i planomradets Ostra del mellan
Marknadsplatsens befintliga parkering och
Bogesundsgatan. Borasvagen sluttar fran +175,5
m 6.h., strax soder om planomradet, ner mot

cirkulationsplatsen i norr, +172,3 m 6.h., med en 50m

lutning pé cirka 3% (lutningsforhallande 1:30),

sektion A (bild 7). Bild 6. Marksektion A och B igenom
omrédet.
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Marknadsplatsen befintliga parkering sluttar fran den sydostra delen, +176,4 m 6.h.,
ner mot nordvist, +173,2 m 6.h. Vilket motsvarar en lutning pa cirka 3,5%, sektion B
(bild 8).

Planomradet utgors till storsta del av hardgjord mark bestaende av en asfalterad
parkeringsyta samt de omkringliggande gatorna. Mindre omraden mellan vagar och
parkeringsytor utgors av grasytor med planterade buskar och trad.

Borasvagen séder

Bordsvagen norr
v +1755mé h

] 2 |
0
E +1723mé.h.
2

0 20m
IS W

Bild 7. Sektion A, Sektion tagen frn Borasvigen vid den s6dra delen av planomradet till Bordsvigen
vid den norra delen av planomrédet. En stricka av totalt cirka 115 meter.

efintlig parkering sydast

Befintlig parkering nordvast

- v +1764mao.h
[m] 27 l
0
{ +173,2ma. h.
-2
0 20m
I T T—

Bild 8. Sektion B, Sektion tagen frdn den sydostra delen av befintlig parkering diagonalt ner mot den
nordvéstra delen. En striacka av totalt cirka 9o meter.

Kulturmiljo
Historik

Enligt dldre kartor 6ver platsen har dar inte funnits ndgon bebyggelse utan varit en
oppen plats. I tidigt skede anviandes platsen som betesmark for att sedan under
stadens expansion i borjan av 1900-talet fungera som en plats for handel med bade
varor och kreatur. Sista hilften av 1900-talet har platsen fungerat som
parkeringsplats samt en plats dar ytkravande arrangemang har kunnat aga rum.

Fornlamningar
Inga kinda fornldimningar finns inom planomradet.

Trafik
Gatunat och biltrafik

Borasvigen och Bogesundsgatan loper langs med planomradets vistliga respektive
oOstliga del och i norr ansluter planomradet mot Falk6pingsvigen. Vagsnittet dar
Falkopingsviagen korsar Borasviagen och Bogesundsgatan med en trafiklosning i
form av tva cirkulationsplatser, dr en av stadens mest trafikerade vagsnitt med en
arsdygnstrafik (ADT) pé cirka 11 600 fordon. Den befintliga trafiksituationen
planeras emellertid att byggas om for att sakerstilla kapacitet for de berdknade
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trafikmingderna for ar 2040. Planliggning av en ny trafiklosning kommer ske i ett
separat planarbete. Samtliga gator och vigar inom omradet har en hogsta tillatna
hastighet pa 40 km/h.

Tabell 2

Trafikmiangder

Gata ADT Tung trafik
Falkopingsviagen, oster om Bogesundsgatan (2023) 10 600 8,8%
Falkopingsviagen, viast om Bogesundsgatan (2023) 10 300

Borasvigen, norr Strandgatan (2023) 6 600 6,9 %
Borasvagen, syd Strandgatan (2022) 5 000

Borasvigen syd Sturegatan (2024) 900

Bogesundsgatan (2023) 11 600

Gang- och cykelvagar

Utbyggd gang- och cykelbana finns utmed Bogesundsgatan. Cykelbanan ar en del av
kommunens 6vergripande cykelvagnit. P& 6vergripande nit prioriteras
framkomligheten och det ska ga att halla hog och jamn fart och antalet
konfliktpunkter ska minimeras. I takt med att antalet cyklister 6kar pa det
overgripande natet bor gaende och cyklister separeras fran varandra.

Strax vister om planomradet lings sjon Asunden finns banvallen. Banvallen &r en
nedlagd jarnviag som numera ar asfalterad och fungerar som en gang- och cykelvig.
Banvallen leder visterut till Boras, norrut till Falkoping och soderut till Tranemo.

Kollektivtrafik

I anslutning till planomrédet finns tva busshallplatser for linjetrafik. Dessa ar
belédgna vid Bogesundsgatan, Sparbanken, och Falkopingsvagen, Lidl. Hallplatsen
vid Lidl fungerar dven som héllplats for skolskjuts. Ulricehamns busstation ar
belédgen cirka 400 meter ifran planomradet. Busstationen ar den viktigaste punkten
for kollektivtrafik i Ulricehamn, béde for resor inom kommunen men ocksé for resor
till kringliggande kommuner i regionen.

Gotalandsbanan

Planomradet ligger inom det omrade som oversiktsplanen anger som "Omrade ej
prioriterat for Gotalandsbanan”. Ulricehamns kommun bedomer saledes det som
osannolikt att en eventuell jarnvig kommer att dras pa sa satt att planomradet
paverkas. Ingen vidare hansyn tas darfor till en eventuell framtida jairnvag inom
aktuellt planarbete.

Parkering

Inom planomradet aterfinns cirka 170 fordonsparkeringar i form av
markparkeringar.
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Teknisk forsorjning
Vatten och avlopp

Det kommunala vatten- och avloppsnétet ar utbyggt inom planomradet med serviser
i Borasvigen.

Uppvarmning
Fjarrvarme finns utbyggt till planomrédet.

EL, tele, fiber
El- och teleledningar samt fiber ar utbyggt till planomrédet.

Brandvattenforsorjning

I dialog med Ulricehamns energi och Sédra Alvsborgs Riddningstjinstforbund har
brandposttackningen i planomradets narhet bedomts som god. Brandpost finns
aven i direkt anslutning till planomrédet.

Avfall

Avfall ska hanteras enligt Ulricechamns kommuns gillande foreskrifter for
avfallshantering. En atervinningsstation aterfinns cirka 400 meter norr om
planomradet. En storre atervinningscentral vid namn Ovreskog finns strax norr om
Ulricehamns tatort, cirka sex kilometer bilvag fran planomradet.

Geotekniska forhallanden

Jordlagren inom planomrédet utgors generellt av fyllning med 0,5 till 3 meter
tjocklek ovan naturligt avsatt jord. Fyllningens sammansattning ar heterogen men
bestar huvudsakligen av sand med inslag av mulljord, lera, silt och grus. I
detaljplanearbetet har en geoteknisk utredning tagits fram, PM - Geoteknisk
utredning (Markera, upprdttad 2021-09-30, reviderad 2024-02-29). Utredningen
resulterade i att stabilitetsforhdllandena inom planomradet ska ses som goda och
tillfredstdllande for bade befintliga och blivande forhallanden. Saledes ges ingen
rekommendation om att infora en planbestammelse for att reglera maximala laster.

Hydrologiska forhallanden

I planomradet har grundvattenytan maitts i tva filterbestyckade ror installerade i
friktionsjorden under de ytliga ler- och siltlagren. Roren placerades i sodra
respektive norra delen av fordonsparkeringen. Matningarna visar vid
korttidsmatning under augusti och september 2021 pé en grundvattenyta kring
mellan +167 till +168 m oh., dvs mellan 7,5 och 9 meters djup. Detta stammer aven
val 6verens med méatningar utférda sydvist och sydost om planomradet dar en 1agt
beldgen grundvattenyta méatts under juni och augusti &r 2017 och 2019 och under
februari ar 2018. Grundvattennivaer varierar under aret och nivaerna kan saledes
variera beroende pa mattillfalle.
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Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller

Enligt en Overgripande
bullerkartlaggning fran ar 2018 gar det
att utldsa att bullernivierna langs
viagarna Borasvigen och
Bogesundsgatan uppnar en niva av 70
dB(A) ekvivalent ljudniva. Langre in i
omradet pa ytorna mellan de parallella
vagarna ligger nivaerna pa 55—60
dB(A) ekvivalent ljudniva.

Vid utformning av nya
bostadsbyggnader ska hénsyn tas till

|
+ Ekvivalent fjud
=40 - 45 dE(A)

att planomrédet ar utsatt for buller | “law dugf«i

fran omgivande gator. Bullerutredning " e

Tullen 10 (Forcit, 2023-04-19) slar - - |

fast att en tyst sida gar att tillskapa p4  Bild 9. Befintliga bullernivier inom
tillkommande byggnaders vistsida, planomrédet.

mot Borasvagen. Bullerutredningen ger forslag pa atgarder for att klara de ljudkrav
som finns gillande bostadsbyggande. Atgirder som niamns dr bland annat att
sovrum ska vindas mot skyddad sida samt att takterrass kompletteras med
bullerskiarm for att klara satta riktvarden for uteplats. Uteplats som uppfyller satta
riktvirden kan aven tillskapas vid eventuellt kommande bebyggelses vistsida.

Sedan bullerkarteringarna togs fram har Borasvigen stingts av vid Lilla torget for
motortrafik. Atgirden har lett till minskade trafikrérelser pa Borsviigen, fran en
arsdygnstrafik pa cirka 5 000 fordon ar 2022 (fore avstigningen) till en
arsdygnstrafik p4 cirka 9oo fordon &r 2023 (efter avstigningen). Atgirden bedéms
saledes ha positiva foljder pa bullernivaerna harstammande fran Borasvagen.

Risk for hoga vattenstand

Planomradet riskerar inte att 6versvimmas vid hoga vattenstdnd fran sjon Asunden.
Det eftersom sjons hogsta berdknade vattenniva ligger péa cirka +165 m 6.h. och
planomradets lagsta punkt ligger pa cirka +173 m 6.h.

Risk for oversvamning efter skyfall

WSP har pa uppdrag av Ulricechamns kommun tagit fram en tétortsovergripande
skyfallskartering, PM - Skyfallskartering Ulricehamn (WSP, 2019-09-11). Da inga
lagpunkter eller instangda omraden aterfinns inom planomradet visar karteringen
att omradet inte 16per nagon risk att drabbas av 6versvimning vid ett framtida 100-
arsregn, varken efter torra- som blota forhallanden. Se bilagd utredning for
kartering.
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Storningar fran angransande fastigheter

Storningar fran angransande industrimark

Fastigheten Daltorp 9 angransar till planomradet och aterfinns pa den norra sidan

av Falkopingsviagen. Inom fastigheten aterfinns Ulricehamns brandstation samt en
fordonsverkstad. Fastigheten regleras av "Forslag till dndrad stadsplan for del av

Ulricehamn (1957 — 03 — 08)” och tolkas pa foljande sitt;

”Far anviandas endast for industridtndamal av sddan beskaffenhet, att narboende ej
vallas oldgenheter med héansyn till sundhet, brandsikerhet och trevnad. Bostiader far
dock anordnas i den utstrackning som fordras for tillsyn och bevakning av
anldggning inom omradet.”

Gallande detaljplan for fastigheten Daltorp 9 bedoms siledes inte mojliggora for
nagra verksamheter som kan medf6ra nagra storningar pa planomradet for del av
Bogesund 1:86 "Marknadsplatsen”.

En ny detaljplan for Daltorp 9 tas fram i ett parallellt planarbete for att mojliggora
en forbattrad trafiklosning i omradet. Far detaljplanen for Daltorp 9 m.fl. laga kraft i
enlighet med dess samradsforslag, d& planlagd for anviindningen VAG, upphér
mojligheten for verksamheter med industridndamal att etablera sig inom
fastigheten.

Storningar fran angransande drivmedelsstation 7 e

Den befintliga drivmedelstationen inom fastigheten Osdal | e ‘-—-——-"'i
1 ligger i direkt anslutning till planomradet och har darfor N
foranlett att ” PM Riskbedomning avseende
drivimedelsforsiljning inom Osdal 1 (Ulricehamns
kommun, 2022, reviderad: 2024-02-22)” tagits fram.
Syftet med PM:et var att bedoma kommande exploatering
avseende sakerhetsfragor kopplat till olycksrisker intill
drivmedelsstationen.

Slutsatsen fran riskutredningen slér fast att avstandet

mella.n narmsta"byggrat"[ inom pl&:nomrade?t till ) Bild 10. Skyddsavstind frén befintlig
lossningsplats for tankbilar inte far vara mindre an 25 anslutning av cistern (lossningsplats).
meter. Vid planlaggning for centrum- och Inre cirkeln symboliserar 25 meter och

kontorsverksamheter samt bostdder nirmare 4n 50 meter ~den yttre ringen 50 meter.
fran narmsta riskpunkt ska foreslagna atgiarder fran riskutredningen arbetas in i
plankartan. Riskutredningen foreslar en reglering om att byggnader ska ha minst en
utrymningsvag som inte vetter mot Borasvigen samt en bestimmelse som syftar till
att sikerstilla god luftkvalité for de byggnader som majliggors inom detta avstand.

Da lagpunkten inom Osdal 1 aterfinns pa nagot langre avstand an lossningsplatsen
samt att marken i stort lutar bort frdn planomrédet, se figur 6 & 71 bilagd PM,
riskerar ett utslapp, och en eventuell polbrand, inte rinna narmare planomradet.
Saledes bedoms inga ytterligare planbestimmelser ur den aspekten implementeras i
detaljplanen. Storningar i form av buller, ljus och lukt ifrén den befintliga
drivmedelsstationen bedoms inte paverka skyddsavstandet ytterligare.
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Farligt gods

Falkopingsviagen forlorade sin klassificering som rekommenderad led for farligt
gods i borjan av ar 2020. Det var efter en riskanalys fran 2019-01-31, som
kommunen gjort, som visar att det inte finns négra troliga malpunkter for farligt
gods annat dn enstaka drivmedelsstationer och att transporter till
drivmedelstationerna inte innebar tillrackligt med riskbidrag for att leda till
riskreducerande atgirder. Lansstyrelsen beslutade sedan, med det underlaget, att ta
bort klassificeringen fran Falkopingsvagen.

Niarmsta rekommenderad led for farligt gods ar riksvag 4o cirka 1,3 kilometer norr
om planomradet. Trots avsaknad av rekommenderad led for farligt gods i narhet av
planomradet passerar dnda trafik med farligt gods pa de angransande viagarna.
Bland annat sker leverans av drivmedel normalt 2 ganger/vecka till den
angransande drivimedelsstationen inom fastigheten Osdal 1. Forutom
drivmedelsstationen inom Osdal 1 finns ingen annan brinsledep4, storre lager eller
tankstationer av brandfarlig vitska eller gas i narheten av planomradet. D& det
endast ar en enstaka drivmedelsstation som i huvudsak genererar transport med
farligt gods pé de angransande gatorna bedomer Ulricehamns kommun i samrad
med Sodra Alvsborgs Riddningstjinstforbund, SARF, att det inte innebir tillrickligt
med riskbidrag for att leda till riskreducerande atgarder. Saledes behover
skyddsatgiarder med anledning av farligt gods pa de angransande gatorna inte
implementeras i detaljplanen.

Radon
Enligt kommunens radonriskkartering ligger planomradet inom lag- samt
normalriskomrade for radon.

Service

Kommersiell och offentlig service

Planomradet ligger i centrala Ulricehamn och innefattar en allméan
fordonsparkering. Planomradet angransar i séder till kommersiella verksamheter sa
som bank och andra centrumverksamheter. Planomrédet har dven nara tillgang till
kommunal service s som skola och vard. Narmaste forskola ar Kvarnlyckan som
ligger cirka 800 meter fran planomradet. Bogesundsskolan ligger cirka 350 meter
fran planomrédet och dr den niarmaste grundskolan. Hogstadieskola finns i form av
Stenbocksskolan péa cirka 900 meters avstand.

Sociala perspektiv

Rekreation

De niarmsta parkerna i foérhéllande till planomradet 4r Grodparken, Stureparken och
Ulrikaparken. Grodparken ligger i nara anslutning till planomradets sédra del. Till
Stureparken samt Ulrikaparken ar avstandet cirka 150 meter fran planomradets
sodra respektive norra del. I Stureparken och Ulrikaparken finns lekytor for barn.
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Trygghet

Planomradet ar prioriterad till motortrafik genom anlagda gator och
parkeringsplatser. Dessa miljoer kan orsaka en otrygg kinsla for gang- och
cykeltrafikanter.

Barnperspektiv

I januari 2020 tradde lagen om barnkonventionen i kraft vilken ska synliggora barns
rattigheter i samhaillet. 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.

D& Marknadsplatsen i utgangslédget ar prioriterad till motortrafik innehéller platsen
begriansade miljoer for barn eller ungdomar att uppehalla sig vid. Planomradet
besitter séledes ytor som ur ett barnperspektiv skulle kunna utformas pa ett bittre
satt. Befintliga gang- och cykelvigar i naromraden innebar till stor del
trafikseparerade och sikra viagar for barn att ta sig mellan planomradet till skolor
och andra mélpunkter.

I samband med planarbetet har en barnchecklista tagits fram. I barnchecklistan
redogors hur ett genomforande av detaljplanen kan komma att paverka barn samt
vilka mgjligheter barn har fatt vara med och paverka arbetet. Vilken konsekvens ett
genomforande detaljplanen far pa barn och unga framgar under Sociala perspektiv
under Konsekvenser.
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KONSEKVENSER

Riksintressen

Riksintresse for kulturmiljovard och kommunikation

Ett genomforande enligt detaljplanen bedoms inte medfora betydande negativa
effekter pa riksintresset for kulturmiljovard. Detta da detaljplanen reglerar att ny
bebyggelse uppfors med hiansyn, i bide omfattning och utformning, till
omkringliggande bebyggelse. Genom reglering av de satta vardena for hogsta
nockhojd sikerstills att riksintresset for kommunikation, MSA-paverkad yta for
Jonkopings flygplats, inte paverkas.

Miljo

Stallningstagande om betydande miljopaverkan

En undersokning om betydande miljopaverkan har gjorts for omradet. Ulricehamns
kommun har gjort bedomningen att genomférandet av aktuell detaljplan inte
innebir en betydande miljopaverkan i den betydelse som avses enligt 4 kap. 34 §
PBL.

Se tillhorande dokument Undersokning om betydande miljépdverkan - del av
Bogesund 1:86 — "Marknadsplatsen” for att lasa kommunens bedomning.

Samrad om undersokningen har genomforts med lansstyrelsen (2022-04-22) som
delade kommunens bedomning,.

Strandskydd

Detaljplanen innebar att strandskyddet upphévs for hela planomradet. Kommunen
bedomer att detaljplanens genomforande inte riskerar att forsdmra allménhetens
tillginglighet till strandomradet kring Asunden eller dess naturvirden.

Dagvatten

Enligt berakningar i framtagen dagvattenutredning (PM Marknadsplatsen
Ulricehamn - Komplettering av dagvattenutredning (Sweco, 2024-03-07) beraknas
flodet ut ur omradet efter ett genomforande av detaljplanen att minska (fransett
klimatfaktorn). Den 6kning av flodet som utredningen visar beror pa att berakningar
tagit hansyn till ett forandrat klimat, berdknat pa klimatfaktor om 1,25, och inte som
en konsekvens av ett genomforande av detaljplanen i sig. Om VA-huvudmannen
anda avser fordroja enligt forslaget fran framtagen dagvattenutredning
rekommenderas inforande av, skelettjordar till en volym av 62 ms3. Vid inforande av
foreslagna skelettjordar forhindras ett framtida dimensionerande flode, klimatfaktor
1,25, att 6ka ut fran omradet. Se bilagd dagvattenutredning tabell 3 for berdkning av
floden fran omradet.

Beridknade fororeningshalter och -méngder i avrinnande dagvatten frén
planomradet beriknas bli ligre i Asunden, recipient, efter ett genomforande av
detaljplanen dn jamfort med befintliga forhallanden. Detta framforallt beroende pa
forandrad markanvandning. For berakningar av fororeningshalter- och mangder se
bilagd dagvattenutredning tabell 4 och 5.
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Den sammantagna bedomningen &r att ett genomforande av detaljplanen med
framforallt en forandrad markanviandning bidrar positivt i bade hanseende pa flode
och féroreningar dven utan inférande av rekommenderad dagvattenanldaggning,
skelettjordar. Detta da berdknad klimatfaktorn dr den enda parametern som skapar
ett okat flode ut ur omradet. Vad giller rening s& pavisar denna utredning att ett
genomforande av detaljplanen, dterigen utan inforande av dagvattenanldggning,
kommer att forbéttra majligheten for Asunden att uppna de beslutade
miljokvalitetsnormerna.

Vid inforande av foreslagen dagvattenanldggning, skelettgjordar, 6kar emellertid
fordrojningen och reningenseffekten av dagvattnet fran planomradet vilket
Ulricehamns kommun ser positivt pa.

Detaljplanen reglerar inte markens hojd eller lutning for att avleda skyfalls- och
dagvatten fran planlagd kvartersmark. Bedomningen att inte inféra en bestimmelse
grundar sig i att planlagd kvartersmark har en befintlig lutning pa cirka 3,5% at
nordvast och ansluter till redan utbyggd allméan plats beldget pa lagre niva och som
har en lutning pa cirka 3%. Framtagen dagvattenutredning (Sweco, 2024) ger
rekommendation pa en lutning om minst 1-2% inom planomradet vilket saledes
bedéms uppnas utan att en planbestammelse infors. Ulricechamns kommun ser
snarare en risk med inforande av en lutningsbestdmmelse, med tillhorande riktnings
pil. Detta d& en utemilj6 pa platsen kan bli komplex med lutningar at bade vister
och mot norr for avledning av dagvatten mot férbindelsepunkt vilket d& en pil med
reglerad riktning kan forsvara.

Den sammantagna bedomningen ar siledes att redan utbyggda omkringliggande
gator samt terrangens lutning for omradet i stort mgjliggor for goda forutsattningar
att avleda skyfalls- och dagvatten fran planlagd kvartersmark.

Vattenskyddsomrade

Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte innebira en negativ paverkan pa
grundvattenmagasinet eller grundvattnet i tikten avseende bade kvalitet och
kvantitet.

Vatten och avlopp

Ett genomforande av detaljplanen medfor en 6kad belastning pa det befintliga
reningsverket. Kommunens bedémning ar att befintligt reningsverk klarar av att
hantera denna 6kning.

Hushallning med mark- och vattenomraden

Detaljplanen bedoms vara forenlig med 3 kap. miljobalken, som ror grundlaggande
bestammelser for hushallning med mark- och vattenomraden. Planomradet beror
inte heller ndgot av de omradens som berors i 4 kap. MB.

Detaljplanen mojliggor for en fortiatning av redan ianspraktagen hardgjord mark dar
befintlig infrastruktur i form av gatu- och ledningsnat kan utnyttjas. Planlaggningen
innebar darav ett mer effektivt markutnyttjande och god resurshallning.
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Natur

Naturvarden

En viss negativ foljd av detaljplanens genomforande kan vara att enstaka befintliga
trad kan behova flyttas alternativt tas bort vid exploatering av omradet. Vid en sadan
atgard kravs att dispens fran biotopskyddet ges. Traden bor da aterplanteras pa
annan plats inom eller i anslutning till planomradet.

Gronomrade

Ett genomforande av detaljplanen bedoms kunna stirka gronytefaktorn jamfort med
de befintliga forhdllandena. Detta da mojlighet finns att skapa en utemiljo
innehéllandes grasytor med planterade buskar och trad intill de tillatna
verksamheterna péa platsen. En 6kad gronytefaktor kan bidra till att skapa rekreativa
och lampliga friytor som samtidigt bidrar till dagvattenhantering, 6kad biologisk
maéangfald samt tillskapande av andra mikroklimat som annars inte finns i en
héardgjord stadsmiljo.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer for luft

Detaljplanen bedoms inte medfora att miljokvalitetsnormerna och miljomaélen for
kvavedioxid, PM10 samt VOC 6verskrids. Detaljplanen bedoms siledes inte medfora
nagon negativ paverkan pa miljokvalitetsnormer for luft i omréadet. For mer
information las det bilagda dokumentet Spridningsberiakningar Plan for
Marknadsplatsen, Ulricehamn, daterad januari 2021.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Detaljplanens genomforande bedoms utifran resultatet som redovisas i
dagvattenutredningen (Sweco, 2024-03-07) inte leda till en forsamring av den
kemiska- eller ekologiska statusen i Asunden (recipient) eller medféra en negativ
péaverkan pa miljokvalitetsnormerna for vatten. Ett genomforande av detaljplanen
bedoms inte heller minska chanserna att uppna god status i nimnda recipient enligt
beslutad miljokvalitetsnorm.

Miljokvalitetsnormer for buller

Enligt den framtagna trafikbullerkarteringen (Rambdéll, 2019-01-10) och
bullerutredning (Forcit, 2023-04-19) ar omradet utsatt for hoga bullernivaer fran
vaster. Genom placering, planlosning eller storlek pa bostadslagenheter kan satta
riktvarden for bostadsbyggande klaras. For centrum- och kontorsverksamheter finns
inget riktvarde for ljudnivier mot fasad utomhus.
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Fysisk miljo
Stadsbild

Ett genomforande av detaljplanen medfor att omradets karaktar kommer att
forandras. Fran en stor allman parkeringsplats som vid enstaka fall 4ven fungerar
som ett mindre evenemangsomréde till en plats dar ett kulturhus och dess
tillhorande utemilj6 kommer sta i fokus. D4 Marknadsplatsen sedan tidigare saknar
byggnader kommer paverkan péa stadsbilden bli tydlig. Det ar darfor viasentligt att
stor vikt laggs pa den arkitektoniska utformningen av byggnaderna och omradet
som helhet. Vid uppforande av nya byggnader kommer alltid en paverkan pa
stadsbilden att ske. I Ulricehamn, som ar en stad med stora hojdskillnader, blir
paverkan #n mer tydlig di ny byggnation kommer synas fran flera hill i staden. Aven
framtida tak pa byggnader kommer synas over delar av staden. Stor vikt bor saledes
laggas vid gestaltning av dessa miljoer.

Sol- och skuggforhallanden

En oversiktlig sol- och skuggstudie har tagits fram for att studera hur skuggor fran
ny bebyggelse kan komma att paverka befintlig bebyggelse utanfér planomradet.
Sol- och skuggstudien illustrerar ett exempel pa mojlig exploatering samt med en
maximalt tilliten hojdsattning 1angs den 6stra delen av planomradet. Detta med
anledning av att befintliga bostader 6ster om planomradet ar de som bedémts kunna
paverkas av en exploatering pa platsen.

Resultatet av sol- och skuggstudien visar
att dven da skuggorna faller som langst
fran den simulerade bebyggelsen
paverkas bostadsbyggnader oster om
planomradet endast marginellt.
Forutsattningarna for byggnaderna
bedoms &dven fortsiattningsvis uppfylla
kraven for solljusinslapp for bostader.
Angransande bebyggelse i soder, vister Y ¢
och norr om planomradet bedoms inte -
paverkas negativt i hinseende pa sol- och ’\
skuggforhallanden fran exploateringen 7
inom planomréadet.

Da detaljplanen mojliggor for en flexibel ﬂ 4_,‘ L

Placel‘ing av byggnader inom 20 mars & 23 september Kl 15.00 20 mars & 23 Sé.;)tember T E—

kvartersmarken finns goda
forutsattningar for att uppfylla kraven for
dags- och solljusinslapp for bostdder
inom omradet.

Bild 11. Solstudie vid var- och hostdagjamning for ett
exempel pa exploatering med maximalt tilldten
hojdséttning langs den Ostra delen av planomradet.

Rivning av befintlig bebyggelse

Befintlig byggnad, innehallandes allménna toaletter, inom planomradet saknar
betydande varde och skyddas inte i detaljplanen vilket innebar att dessa kan komma
att rivas.
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Trafik

Parkering

Ett genomforande av detaljplanen medfor att de befintliga allménna parkeringarna
pa Marknadsplatsen helt eller delvis kommer att forsvinna. De allmidnna
parkeringarna kommer istillet att till viss del ersattas och omlokaliseras till andra
centrala delar av staden. Parkering for kommande bebyggelseutveckling ska folja
framtagen parkeringsutredning alternativt gillande parkeringsnorm dar den ar
applicerbar.

Motortrafik

Marknadsplatsen i sin funktion som en centralt belagen parkeringsplats genererar
motortrafik pd de omkringliggande gatorna. Den befintliga fordonsparkeringen
genererar uppskattningsvis cirka 500 fordonsrorelser per dygn (ADT).
Motortrafiken pa de omkringliggande gatorna kommer till storsta del spridas ut till
andra gator da Marknadsplatsens befintliga parkeringar omlokaliseras. Beriknade
fordonsrorelser via (Trafikalstringsverktyg, 2024) indikerar pa att en maximal
utveckling av detaljplanen bedoms generera cirka 450 fordonsrorelser per dygn. En
maximal utveckling av detaljplanen bedoms sédledes leda till en férsumbar skillnad i
hénseende pa trafikflodet for de omkringliggande gatorna.

Gang- och cykeltrafik

Vid en utbyggnad av detaljplanen bedoms en storre mangd av gang- och
cykeltrafikanter komma att rora sig in i och igenom planomrédet fran dess sydvastra
del. Efter ett genomforande av detaljplanen kommer kopplingen starkas fran Lilla
torget, vid borjan Storgatan, och kvarteret Tullen 10 vidare mot
stadsutvecklingsomradet norr om planomradet. Da detaljplanen sakerstailler
allménplats gata pa samma satt som tidigare detaljplan uppstar inga forandrade
mojligheter att tillgodose géng- och cykeltrafik inom denna del.

Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller

D4 detaljplanen mgjliggor for en flexibel placering av byggnader inom planlagd
kvartersmark finns goda forutsittningar for byggnader att kunna fungera
avskarmande for buller som harstammar fran omkringliggande gator. Ett
genomforande av detaljplanen mojliggor saledes for bostadsbebyggelse att uppforas
pa ett satt som gor att gillande riktvarden for buller klaras.
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Sociala perspektiv

Barnperspektiv, Jamlikhet och Rekreation

En utveckling av omradet, da en fordonsparkering avvecklas till forméan for en mer
effektiv och flexibel markanviandning prioriterad for ett kulturhus med tillhérande
utemiljo, bedoms innebira en positiv utveckling for savil barn som vuxna. Detta d&
ett kulturhus skapar forutsattningar for att barn och unga ska kunna vara i fokus.
Inom ett kulturhus kan barn och unga erbjudas ett varierat kulturutbud, med
mojlighet att sjdlva skapa och ut6éva kultur. Pa sa sitt blir kulturhuset en dynamisk
plats, en viktig faktor for samhallsbygge och utveckling.

En tillhorande utemiljo skapar forutsattningar till att vara en inbjudande plats dar
flexibla losningar ska bidra till att kultur d&ven kan upplevas utomhus. En vél
utformad utemiljo kan ge kianslan av att vara en trygg, dynamisk plats som bjuder in
till deltagande och nyfikenhet. Utemiljon kommer vara en naturlig del i straket som
knyter samman gagatan med de norra delarna av Ulricehamn och stirka
utvecklingen norrut. Ett genomforande av detaljplanen bedoms dven medfora en
positiv utveckling avseende jamlikhet och rekreation samt en rad andra sociala
perspektiv.

Nollalternativ

Ett nollalternativ innebar att ingen ny detaljplan upprattas. Marknadsplatsen
kommer da fortsatt vara planlagd for allmén plats, P-Plats och GATA, och anvindas
for fordonsparkering. Det skulle i sa fall inte finnas ndgon majlighet att uppfora ett
kulturhus i enlighet med kommunfullmiktiges inriktningsbeslut fran den 28
september 2023. Nollalternativ innebar ocksa att det blir en svagare koppling till
stadsutvecklingen norrut och att det befintliga stadsbiblioteket fortsatt kommer
bedrivas i undermaéliga lokaler. Befintlig markanvandning skulle heller inte bidra till
att stiarka den biologiska mangfalden pa platsen samt att omradet inte ges mojlighet
till att bli en tydlig ingéng till stadenscentrum.
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