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Lokaliseringsutredning

1 Bakgrund

Ulricehamns kommun &r i behov av att skapa mer detaljplanerad mark for att mojliggora
etablering av verksamheter samt viss typ av handel. Detta for att mojliggora fortsatt tillvaxt,
starka det lokala naringslivet och skapa forutsiattningar for nya arbetstillfallen. Att sdkerstilla
tillgdngen till denna typ av planlagd mark ar en viktig strategisk atgard som bidrar till att
stirka kommunen som helhet.

For att hitta en lamplig lokalisering for denna typ av utveckling har ett urval av omraden valts
som i gillande 6versiktsplan, Ulricehamn 2040, ar utpekade for nya verksamhetsomraden.

Da flertalet av de aktuella lokaliseringarna aterfinns helt eller delvis inom mark benamnd
som brukningsvard jordbruksmark kravs en lokaliseringsutredning for att undersoka
alternativa platser for efterfragad utveckling enligt kravet i miljobalken (1998:808).

Lokaliseringsutredningen syftar till att utreda och finna en lokalisering for att mojliggora for
den efterfragade utvecklingen. Lokaliseringen behover kunna vara lamplig for en flexibel
planldggning och vara aktuell 6ver tid. Ambitionen ar att skapa en detaljplan som rymmer
flera olika typer av anvandningar som kan komplettera varandra men ocksa nyttjas for
enskild verksamhet.
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2 Hushallning med mark- och
vattenomraden

Miljobalken hanterar bland annat grundldggande bestimmelser for hushéllning med mark-
och vattenomréden. Syftet med detta ar att tillgodose det langsiktiga behovet och anvinda
marken pa det sitt den ar bast lampad for med hansyn till beskaffenhet, 1age och
foreliggande behov. Mark- och vattenomraden som inte dr paverkade av ingrepp ska sa langt
som mojligt skyddas. Jordbruksmark lyfts i lagtexten fram som en nationell betydelse.

I 3 kap. 4 § anges att “brukningsvird jordbruksmark far tas i ansprak for bebyggelse eller
anlaggningar endast om det behovs for att tillgodose visentliga samhillsintressen och detta
behov inte kan tillgodoses pa ett fran allmin synpunkt tillfredsstéllande sétt genom att annan
mark tas i ansprak”

Vid exploatering av jordbruksmark méste kommunen kunna pavisa att bebyggelsen eller
anlaggningen behovs for att tillgodose ett vasentligt samhallsintresse och att detta behov inte
kan tillgodoses pa ett tillfredsstdllande satt genom att annan mark tas i ansprak. For att gora
en sddan bedomning ska olika alternativa lokaliseringar pekas ut, beskrivas och slutligen
vagas mot varandra for att kunna pavisa den mest lampliga.

2.1 Brukningsvard jordbruksmark

Med brukningsvird jordbruksmark avses mark som med hansyn till l4ge, beskaffenhet och
ovriga forutsattningar ar lampad for jordbruksproduktion.

I oversiktsplanen Ulricehamn 2040 redovisas den mark som ar utpekad som brukningsvard
jordbruksmark. Vid utpekande av brukningsvard jordbruksmark utgar Ulricehamns
kommun fran Jordbruksverkets blockdatabas som visar mark som lantbrukare sokt EU-stod
for. Dartill anvinds Lantmaéteriets fastighetskarta som visar odlad mark, samt annan 6ppen
mark. Annan éppen mark
bedoms generellt som
brukningsvard jordbruksmark
enligt riktlinjer faststillda av
Jordbruksverket. Detta med
undantag for bland annat sma
arealer och kraftiga lutningar.
Undantagen for sma arealer
och kraftiga lutningar bedoms
utifran om de har en
funktionell betydelse for
jordbruket.

4 T -
. €

Bild 1. Gula omraden é&r i Ulricehamn 2040 utpekade som brukningsvard
jordbruksmark.
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2.2 Vasentligt samhallsintresse

For att marken ska fa tas i ansprak kravs ocksa att det finns ett vasentligt samhallsintresse.
Naturresurslagen foregicks av prop. 1985/86:3, lagen kom senare att ersattas genom
bestammelser i miljobalken. Propositionen anger att vasentliga samhallsintressen kan vara
till exempel bostadsforsorjningsbehovet, intresset av att kunna lokalisera bostader och
arbetsplatser nara varandra, att skapa vl fungerande och lampliga tekniska
forsorjningssystem samt att sdkerstilla viktiga rekreationsintressen. Det finns daremot ingen
entydig definition vilket lJamnar visst utrymme till tolkning.

Ulricehamns kommun har i 6versiktsplanen Ulricehamn 2040, i delen for strategisk
miljobedomning & miljokonsekvensbeskrivning, beskrivit vad kommunen anser som
vasentligt samhéllsintresse: "Ett av de vddsentliga samhdllsintressen som faststdlls i
oversiktsplanen dr planldggning inom och i direkt anslutning till befintliga tdtorter som
syftar till att utveckla tdtorterna. Detta eftersom hela kommunen gynnas av utveckling av
kommunens tdtorter samt da det dr en forutsdttning for utvecklingen av bostadsbestandet.
Vid sadan planldggning far brukningsvdrd jordbruksmark tas i ansprak om inga andra
platsalternativ bedomts vara tillfredsstdllande.” Lansstyrelsen Vastra Gotaland har inte
under samrad eller granskning av Ulricehamn 2040 yttrat sig negativt om nagon av
kommunens definitioner av vasentligt samhéllsintresse.
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3 Lokaliseringsalternativ

For att kunna bedoma vilken plats som lampar sig bast for en utveckling med verksamheter
och viss typ av handel behover ett antal lokaliseringar utredas. Urvalet av omraden baseras
pa de omraden som i gillande oversiktsplan, Ulricechamn 2040, ar utpekade for nya
verksamhetsomraden. Samtliga lokaliseringar utreds i syfte att f4 en objektiv analys av
samtliga platsalternativ for att i ett tidigt skede inte utesluta en plats som eventuellt kan visa
sig vara mer lamplig.

Samtliga av de befintliga verksamhetsomraden i Ulricehamns kommun har uteslutits pa
grund av:

- Verksamhetsomradena ar redan fullt utbyggda

- Det dr olampligt med besoksintensiv verksamhet nira tung industri

3.1 Nya verksamhetsomraden

I 6versiktsplanen finns tolv utpekade lokaliseringsalternativ for nya verksamhetsomréden,
dessa listas nedan:

1. Ronndsen norra

2. Hester - ROnnisen

etapp 2
O
3. Nyboholm
4. Ubbarp norra
5. Ubbarp sodra O 10
6. Karlsnis O 12 149
O3z
7. Marback sodra 36
8. Alarp
9. Energi- och O 7
miljocenter
10. Norra Timmele
Ox

11. Gallstad norra

12. Hokerumsmotet

Bild 2. Karta med tillhérande lista 6ver Ulricehamns kommun och de utpekade verksamhetsomradena.
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Bild 3. Karta 6ver Ulricehamns centralort och de utpekade verksamhetsomridena 1—6 & 9.
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4 Bedomningskriterier

Nedan listas de bedomningskriterier som ligger till grund for utvarderingen av respektive
verksamhetsomrade.

Fragmentering av landskapet

Det behover finnas en langsiktig strategi avseende vilka markomraden som tas i ansprak for
att undvika fragmentering av landskapet. Fragmentering medfor negativa konsekvenser for
den biologiska mangfalden och hindrar en rationell markanvindning. Genom att istillet
efterstrava en sammanhallen stadsstruktur kan mark och resurser nyttjas mer effektivt.
Dérav utvarderas platsen utifran vilka konsekvenser det skulle fi att ta marken i ansprak i det
storre perspektivet. Verksamhetsomradenas bedomning baseras pa om marken kan tas i
ansprak utan att bidra till fragmentering.

Poing ges pa foljande sitt: 3 podng — bidrar inte till fragmentering. 2 podng — orsakar viss
fragmentering. 1 poang — orsakar fragmentering.

Samlokalisering med befintliga verksamheter

Genom att samlokalisera det nya verksamhetsomradet med ett befintligt skapas
forutsattningar for konkurrens vilket kan bidra till kvalitetshojning av tjanster och produkter.
Samtidigt skapas ett storre utbud for konsumenten och det kan bli en storre hubb for att
knyta ihop verksamheter och bidra till den ekonomiska tillvixten genom att skapa
affirsmojligheter for foretag, locka investeringar och skapa arbetstillfallen. Med anledning av
dessa synergieffekter tas samlokalisering med som ett kriterium i bedomningen.
Bedomningen av kriteriet baseras pa mojligheten att samlokalisera nya verksamheter med
befintliga.

Poing ges pa foljande sétt: 3 podang — befintliga verksamheter finns i direkt anslutning till
omradet. 2 poiang — befintliga verksamheter fast med mindre samnyttja effekt finns i
nirheten. 1 podng — inga befintliga verksamheter finns i narheten.

Avstand till Ulricehamns centralort

For att na en bred kundkrets, bidra till kortare och farre bilresor och skapa en attraktiv
centralort med manga valmaojligheter ar det viktigt att erbjuda en méngfald av verksamheter
nira centralorten Ulricehamn. Centralortens geografiska position mitt i kommunen bidrar
till att fler far kortare avstdnd dn om verksamheten skulle lokaliseras i utkanten. En
lokalisering nira centralort anses av dessa anledningar gynnsamt, darfor beaktas avstdndet
till centralorten. Bedomningen av kriteriet baseras pa hur langt avstandet ar till Ulricehamns
centralort.

Poidng ges pa foljande sitt: 3 podng — omrade dterfinns maximalt 5 km fran Ulricehamns
centralort. 2 podng — omrade aterfinns mellan 5 — 15 km fran Ulricehamns centralort. 1
poiang — omrade aterfinns 6ver 15 km fran Ulricehamns centralort.
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Trafikflode

Ett hogt trafikflode i ndara anslutning till platsen siakerstaller att det finns kundunderlag for
verksamheterna och attraherar dven konsumenter som inte har Ulricechamn som mélpunkt.
Ett hogt trafikflode ger potentiellt en méangfald i kundbasen. Trafikflodet utgor ett av
urvalskriterierna da kundbasen blir en forutsattning for de verksamheter detaljplanen
mojliggor. Bedomningen av kriteriet baseras pa trafikmangd och darav potentiella kunder.

Poing ges pa foljande sitt: 3 poang — Den trafikled som leder till omradet har en
arsmedeldygnstrafik (ADT) som 6verstiger 4000 fordon. 2 poéng — Den trafikled som leder
till omradet har en arsmedeldygnstrafik (ADT) mellan 2000 - 4000 fordon. 1 poing — Den
trafikled som leder till omradet har en &rsmedeldygnstrafik (ADT) firre #n 2000 fordon.

Befintlig teknisk infrastruktur

Utbyggnad av infrastruktur ar en av de dyrare posterna i samband med byggnation av ett nytt
omrade. Om det redan finns anlagt, alternativt i narheten finns ofta mgjlighet att ansluta och
pa det sittet kan pengar, tid och resurser sparas in. Den tekniska infrastrukturen vags in i
bedomningen for att sdkerstilla att investeringen dr ekonomiskt forsvarbart. Bedomning av
kriteriet baserat pa om det finns anlagd teknisk infrastruktur.

Poing ges pa foljande sitt: 3 poang — teknisk infrastruktur finns i direkt anslutning till
omradet. 2 poang — teknisk infrastruktur finns att koppla pa skaligt avstand till omradet. 1
poing — teknisk infrastruktur maste i sin helhet byggas ut.

Topografi

Terrdangen i Ulricechamns kommun &r relativt kuperad. Topografin spelar en avgorande roll
vid planering och val av mark for exploatering, detta da kuperad terrang direkt paverkar
projektets genomforbarhet, kostnader och miljopaverkan. Topografin som eftersoks, i detta
fall plan mark, ar sarskilt avgorande for den typ av utveckling som lokaliseringsutredningen
syftar till att finna plats at. Bedomningskriteriet bidrar saledes till att den mest lampade
platsen pekas ut for att mgjliggora for foreslagna anvandningar, vilket kan ses som en del i att
folja PBL 3 kap 2 §.

Poing ges pa foljande sitt: 3 poang — omradet ar helt platt. 2 poang — viss nivaskillnad finns.
1 podng — omradet har en pétaglig nivaskillnad.

Jordbruksmark

Jordbruksmark ar en viktig del av varat forsorjningsystem som ska bevaras och endast far
exploateras for viasentliga samhallsintresse och om det inte gar att exploatera annan mark
forst. Jordbruksmarken ar viktig ur ett antal perspektiv sd som livsmedelproduktion,
livsmedelsikerhet, hallbarhet, biologisk méangfald och kulturhistoriska varden. For att
minimera skada pa dessa virden utvirderas i vilken utstrackning omréadet utgors av
jordbruksmark.

Poing ges pa foljande satt: 3 poang — omradet utgors inte alls av jordbruksmark. 2 poing —
utgors delvis av jordbruksmark. 1 poing — utgors till storsta del av jordbruksmark.

10
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Kollektivtrafik

Narhet till kollektivtrafik innebar att omréadet tillgdngliggors for en storre malgrupp an
enbart den bilburna, vilket skapar forutsattningar for ett hallbart resande. Kollektivtrafik
inkluderas i bedomningen for att sikerstalla hallbarhet och en god tillganglighet for alla.
Bedomningen av kriteriet baseras pa avstandet till narmsta hallplats for kollektivtrafik.

Poang ges pa foljande sitt: 3 podang — da hallplats finns i anslutning, mindre 4n 150 meter
fran omradet. 2 poang — da hallplats finns mellan 150 - 300 meter fran omradet. 1 poang —
da avstandet Gverstiger 300 meter fran omradet.

Oversiktsplanens beskrivning av verksamhetsomréadets anvindning
Oversiktsplanen lidgger grunden till kommunens lingsiktiga markanvindning. I denna finns
flera verksamhetsomraden utpekade men med viss skillnad néar det kommer till inriktning pa
verksamheten. Oversiktsplanens intention med respektive verksamhetsomrade beaktas i
syfte att lokaliseringsutredningen ska ga i linje med innehéllet. Bedomningen av kriteriet
utgar ifran om oversiktsplanens intentioner stimmer 6verens med efterfragad utveckling,
verksamheter med viss typ av handel.

Poing ges pa foljande satt: 3 poang — helt i linje med 6versiktsplanens intention. 2 poang —
delvis i linje. 1 poang — stimmer inte alls in i 6versiktsplanens beskrivning.

Detaljplan

For vissa verksamhetsomraden finns antingen gillande detaljplaner eller detaljplaner som ar
under framtagande. Detaljplanen styr hur markomradena far bebyggas och nyttjas genom
olika anvindningar. Detta utvarderas for att detaljplanens anvindning och syfte ska stimma
overens med de verksamheter som planeras inom ramen for denna lokaliseringsutredning.

Poing ges pa foljande sitt: 3 podang — ges utifrdn om platsen sedan tidigare ar planlagd och
medger for lokaliseringsutredningens eftersokta verksamheter. 2 poang — ges om det pagar
ett detaljplanearbete med mojlighet till att tillata tilltdnkta verksamheter. 1 poing — ges om
platsen ar reglerad och inte tillater tilltankta verksamheter alternativt inte ar planlagd alls.

11
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5 Sammanvagd bedomning

5.1 Bedomningsmatris

Nedan presenteras ett diagram som inkluderar samtliga utpekade verksamhetsomréaden och
hur de har virderats i forhallande till bedomningskriterierna. Alla bedomningskriterier i
denna lokaliseringsutredning ar likaviktade. For att illustrera hur omradena forhaller sig till
varje kriterium har en fargskala anvants. Fargskalan gar fran ljus till mork dar en ljus farg
indikerar pa nagot positivt i relation till respektive bedémningskriterium. En morkare farg

utgor motsatsen och indikerar nagot negativt. Den ljusaste fargen ger 3 poang i fallande skala
till den morkaste som motsvarar 1 poang.

De olika lokaliseringsalternativen ges poang utifran bedémning gentemot de satta kriterierna
vilket illustreras av fargskalan. Utifran detta jamfors sedan de tva lokaliseringar med hogst
poang med varandra for att ta fram det basta platsalternativet.

Fragmentering Gs&?j
Samlokalisering € @d‘;)
Avstand till Ulricehamn centralort 2 ‘.,Oq?}@
Trafikilode \ %
Befintlig infrastruktur a 9
Topografi ‘ 4 3
Jordbruksmark (o
Kollektivtrafik =\ 2
Beskrivning i OP -

Detaljplan . a

Z

=)

\ § :

E
=
A :

(oS

N &

% %

'S
‘%..
%
S

Bild 4. Schematisk sammanstéllning 6ver bedomning av verksamhetsomradena enligt kriterierna.
Den ljusaste fargen ger 3 poédng i fallande skala till den morkaste som motsvarar 1 poang.
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5.2 Resonemang kring de tva med hogst poang

Av den schematiska sammanstallningen kan man avlasa att Ubbarp sodra och Ubbarp norra
ar de tva lokaliseringar med bast forutsattningar, fatt hogst poéang, efter valda kriterier for att
kunna utvecklas med verksamheter samt viss typ av handel.

Enligt utvarderingen av respektive bedomningskriterium skiljer sig de tva platsalternativen
at i kriterierna fragmentering, jordbruksmark och detaljplan. Till f6ljd av att resterande
bedomningskriterier varderats lika for bada platsalternativen blir dessa kriterium avgorande
for att faststalla vilken av omrddena som bast lampar sig for efterfragad utveckling.

Ubbarp sodra

Omradet har bedomts inte bidra till fragmentering. Varderingen har baserats pa att omradet
till stor del redan dr omgivet av begransande faktorer med ett befintligt verksamhetsomrade i
norr, bebyggelse i vast och avgransas av viagar i 0st och soder. Det inskranker i mojligheterna
for hur omradet kan nyttjas men att ta det i ansprak for tankt utveckling kan bidra till en
sammanhallen bebyggelsestruktur och att marken nyttjas effektivt utifran dess
forutsattningar. Exploatering skulle mojliggora en fortatning och att verksamhetsomradet
kan viaxa samman.

Omrédet innehar en viss andel jordbruksmark. Denna viardering grundar sig i att omradet
enligt karteringar till 40% utgors av jordbruksmark. Den jordbruksmark som finns inom
Ubbarp sédra ar begransad av kringliggande verksamheter och kan darav inte brukas lika
effektivt som en storre sammanhangande jordbruksenhet. Dartill finns en fornlamning i form
av en hog inom jordbruksmarken, i det fallet hogen inte tas bort kraver den ett
skyddsavstand for att inte fa en negativ paverkan pa dess viarden. Detta reducerar andelen
brukningsvard jordbruksmark ytterligare nagot.

Da ett detaljplanearbete pagar for Ubbarp sodra har omradets forutsattningar for
exploatering utretts ytterligare. Forutsattningarna bedoms som goda vilket starker utsikterna
for genomforbarhet for att mojliggora en utveckling inom lokaliseringen.

Ubbarp norra

Omradet har bedomts kunna péaverka fragmenteringen. Orsaken till detta ar att markomradet
och dess kringliggande omrade inte ar ianspraktaget. Omradet tillhor dartill en storre bit
sammanhingande mark dar en exploatering skulle medfora en fragmentering. Varderingen
fick inte den sdmsta klassificeringen da det utpekade verksamhetsomradet ar i ett kantlage av
det storre markomradet.

Omradet har en stor andel jordbruksmark. Verksamhetsomradet ar uppdelat i ett omrade
vaster om vag 46 och ett Oster om, det 6stra omradet utgors till fullo av jordbruksmark
medan det vastra utgors av jordbruksmark och mark som redan ar ianspraktagen. Till f6ljd
av att sa stor andel av det totala verksamhetsomradet utgors av jordbruksmark som dartill ar
sammanhingande enhet bedoms det ha goda forutsattningar {or att brukas och nyttjas pa ett
rationellt satt.

Inget detaljplanearbete pagar for Ubbarp norra och vidare utredning av omradet kravs.
Saledes rader osidkerhet for omradets forutsiattningar och i forlingningen genomfoérbarheten
for att mojliggora en utveckling inom lokaliseringen.

13
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6 Slutsats

Totalt har tolv olika platsalternativ utretts och virderats utifrdn 10 bedémningskriterier. De
tva basta platsalternativen, som fatt hogst poiang, jimfordes har nedan inom de
bedomningskriterier dar forutsittningarna skiljde sig at.

Nir det kommer till fragmenteringen anses ianspraktagande av Ubbarp sédra vara ett mer
fordelaktigt alternativ an Ubbarp norra. Detta till foljd av att Ubbarp sodra pa ett tydligt satt
redan har befintliga barridrer runt omkring som begransar mojligheterna till hur marken kan
nyttjas. Att da ta marken i ansprak for att mojliggora en utveckling av verksamhetsomradet
och starka upp med flera olika typer av verksamheter anses gynnsamt for tillvixten och den
sammanhallna stadsstrukturen. Samtidigt samspelar det med utvecklingsstrategin tatt och
blandat som pekar pé att bebyggelseutveckling ska ske inom och direkt anslutning till det
befintliga. Aven Ubbarp norra ansluter pa ett limpligt sitt till verksamhetsomradet och
skulle vara en naturlig forlingning norrut. Ubbarp norra ar diremot uppdelat i tva omraden
med vag 46 mellan. Markomradet vaster om vagen anses vara for litet for att etablera
verksamheter av den storlek som den efterfragade utvecklingen syftar till. Det 6stra omradet
anses emellertid stort nog men att ta det i ansprak innebar att fragmentera marken som
potentiellt kan nyttjas for andra andamal.

Avseende jordbruksmarken ar varken Ubbarp sédra eller norra optimala da bada omradena i
olika stor utstrackning inkluderar jordbruksmark. Ubbarp sodra har en mindre andel
jordbruksmark som dartill ar fragmenterad och uppdelad i tva mindre ytor. Ingen av dessa
ytor anses vara stora nog for att kunna bedriva ett rationellt jordbruk. Inom Ubbarp norra
utgors hela den 6stra delen av jordbruksmark och stora delar av den vastra. Samma
argumentation som for fragmenteringen kan appliceras dven i detta sammanhang da en
storre sammanhangande jordbruksmark kan nyttjas pa ett mer effektivt satt an tva
separerade marker.

DA ett detaljplanearbete pagar for Ubbarp sodra har omradets forutsiattningar for
exploatering utretts ytterligare. Forutsattningarna bedoms som goda vilket starker utsikterna
for genomforbarhet av detaljplanen. Saledes ar det bade mest tids- och kostnadseffektiv att
fortsiatta med att mojliggora en utveckling inom Ubbarp sédra i jimforelse med Ubbarp
norra.

Utifran utviarderingen av bedomningskriterierna tillsammans med ovan
resonemang iar Ubbarp séodra det omrade som lampar sig bast for efterfragad
utveckling.

En utveckling och exploatering i enlighet med det omréade som Ulricehamn 2040, Nytt
verksamhetsomrade Ubbarp sodra, innebar att ungefar 30 000 m? tidigare ej ianspraktagen
mark upptas och utvecklas. Utav dessa 30 000 m2 utgors ungefir 13 000 m2 av
jordbruksmark, vilket motsvarar ungefar 0,007 procent av kommunens totala
brukningsvarda jordbruksmark pa 18 300 hektar.

En exploatering inom Ubbarp sodra utefter efterfragad utveckling uppfyller det som
Ulricehamns kommun anser vara ett vasentligt samhallsintresse. Detta da exploatering inom
omradet syftar till en utveckling av befintlig tatort vilket bland annat leder till att mgjliggora
for att lokalisera verksamheter nara varandra. Genom att mojliggora for exploatering inom

14



Lokaliseringsutredning

Ubbarp sédra som syftar till utveckling av tatortens verksamheter skapas forutsattningar att
tillgodose det allmdnna intresset om en god ekonomisk tillvaxt och effektiv konkurrens. Den
tdnkta utvecklingen inom Ubbarp sodra bedoms sammanfattningsvis gynna hela kommunen
da den skapar en starkare grund for ett vixande naringsliv, vilket ar en avgorande
forutsattning for att kunna utveckla bland annat bostadsbesténdet pa ett hallbart och
langsiktigt satt.

Ulricehamns kommun gor bedomningen att det marginella ianspraktagandet av
jordbruksmark inom verksamhetsomrade Ubbarp sodra har minsta mgjliga paverkan pa det
overgripande syftet med att bevara jordbruksmark. Namligen att sikerstilla langsiktig
héllbarhet, biologisk mangfald, och framtida livsmedelsforsorjning.
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