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BESKRIVNING AV DETALJPLANEN

Inledning

Detaljplanens syfte
Syftet med detaljplanen ar att mojliggora for en utveckling av detaljhandel med
skrymmande varor pa fastigheten Maskinen 5, i Hesters industriomrade.

Huvuddrag

Detaljplanen mojliggor for detaljhandel med skrymmande varor och industrier pa
fastigheten Maskinen 5. Detaljplanen innebir att nya typer av funktioner kan
etableras och bedriva verksamhet inom Hesters industriomrade. Bebyggelse far
uppforas med en hogsta nockhéjd pa +294 meter 6ver havet (m 6.h.), vilket
motsvarar en byggnadshojd pa ungefar tre vaningar.

Geografiskt lage, areal och markagoforhallanden.

Planomréadet ar lokaliserat inom Hesters industriomréade, i den nordostra delen av
Ulricehamns tatort (se figur 1). Omradet avgransas av Maskinvagen i Oster samt
angriansande fastigheter. Planomradet utgors av fastigheten Maskinen 5 som ar
privatagd.

Totalt omfattar planomradet 16 720 kvadratmeter.
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Figur 1: Planomradets geografiska ldage



Genomforandetid

Planens genomforandetid 4r 60 méanader fran den dag detaljplanen fatt laga kraft.
Vald genomf6randetid ger skilig tid for utbyggnad av planomradet.

Fran den dag detaljplanen fatt laga kraft fram tills att detaljplanen dndras eller
upphévs har fastighetsigare ratt att efter ansokan om bygglov fa bygga i enlighet
med planen. Under genomforandetiden far inte detaljplanen dndras utan synnerliga
skil, om nagon fastighetsigare motsatter sig det. Dock ar det tillatet att andra eller
upphéva detaljplanen om andringen dr nodvandig pa grund av nya forhallanden av
stor allmén vikt, vilka inte kunde férutses vid den ursprungliga planlaggningen.
Efter genomforandetidens utgang kan detaljplanen dndras eller upphévas utan
synnerliga skil och utan att de rattigheter som uppkommit genom planen kan
beaktas.

Allman plats

Inom planomradet inryms ingen allmén platsmark. Planomrédet bestar enbart av
kvartersmark.



Kvartersmark
Bebyggelse

Detaljplanen tillater att Maskinen 5 anvands for industri (J) och detaljhandel med
skrymmande varor (H,). Inom fastigheten regleras den hogsta tillatna nockhojden
till +294 m 6.h., vilket innebér en bebyggelse pa ungefar 15 meter i norr och 12
meter i soder av planomradet. Figur 2 illustrerar hur detaljplanens h6jdséattning
forhaller sig till omkringliggande bebyggelse. Hojdsattningen mojliggor for en mer
effektiv markanvandning pa fastigheten och har begrinsats till omkringliggande
bebyggelse och detaljplaner. Hojdsattningen har studerats under planarbetet genom
volymstudier samt sol- och skuggstudier, 1as mer under Konsekvenser sida 32 - 36.

Den storsta tillaitna byggnadsarean regleras till 50 % av fastighetsarean inom
anvandningsomradet, vilket innebir 8 360 kvm total byggnadsarea for Maskinen 5.

Kombinationen av anvandningarna industri (J) och detaljhandel med skrymmande
varor (H,) innebar en flexibel anvindning av fastigheten. Genom att kombinera flera
anvandningar kan fastigheten anviandas pa flera olika sitt i framtiden.

Byggnaders mojliga placering regleras av ett egenskapsomrade med prickmark
(mark som inte far bebyggas) langs med Maskinvigen. Regleringen sikerstiller att
ny bebyggelse inte far uppforas narmre dn sex meter till Maskinviagen. Regleringen
garanterar att en yta om ungefar 800 m2 inte far exploateras pa fastigheten vilket
skapar goda siktforhallanden lings med Maskinvagen vilket bidrar till en god

trafiksiakerhet.
HOGSTA TILLATNA
NOCKHOJD
+294 METER OVER HAVET
EMBALLATOR METAL GROUP AB J‘
AMANDA CHRISTENSEN AB R P
BIL & KAROSS AB
MASKINVAGEN [

JONKOPINGSVAGEN

Figur 2: Elevation genom Hesters industriomrade syd-nordlig strackning mellan Emballator och
Jonkopingsvigen. Hur en utbyggnad av fastigheten skulle kunna se ut med detaljplanen.



Angoring
Planforslaget innebar att in- och utfart for motortrafik fortsattningsvis sker via
Maskinvigen. Lastning och lossning av gods ska ske inom fastigheten Maskinen 5.

Parkering

All parkering och varumottagning inom planomradet ska anordnas inom
kvartersmark. Antalet parkeringsplatser ska motsvara antalet anstallda och
forvantad andel besokare.

Kommersiell och offentlig service

Anviandningen H, innebér att fastigheten far utvecklas for detaljhandel med
skrymmande varor, som exempelvis mobel- och byggvaruhandel. I dagslaget bedrivs
det ej nagon liknande verksamhet i niromradet och utvecklingen antas dérfor inte
konkurrera med befintliga verksamheter inom Hesters industriomrade.
Anvindningen antas snarare konkurrera med befintliga verksamheter vid Karlsnis
och de framtida verksamheterna vid Ronnasen etapp 2. I Ulricehamns centrum ar
den storsta andelen handeln inriktad mot urvalshandel, som exempelvis klader, skor
och heminredning. Detaljhandel med skrymmande varor anses diarav komplettera
centrumhandeln pé ett onskvart satt. Genom detta bidrar planen till att det
allménna intresset av en god ekonomisk tillvixt och effektiv konkurrens tillgodoses.

Illustration

Figur 3: Illustrationsbild av hur en tillbyggnad pa fastigheten Maskinen 5 skulle kunna se ut.
Mlustrationen utgér ifran att den befintliga verksamheten/bebyggelsen for Nords Akeri finns kvar pa
fastigheten och att den grusbelagda innergarden anvands for en ny tillbyggnad.



MOTIV TILL DETALJPLANENS REGLERINGAR

Anvandning av mark och vatten

H1

Kvartersmark

Industri

Planbestdmmelsen tillater att fastigheten anviands for industridndamal.
Anviandningen tillater befintlig dkeriverksamhet och mojliggor for en framtida
utveckling av produktion, lager och partihandel med mera. Bestimmelsen
motiveras av befintlig markanvandning och 6versiktsplanens intentioner for
omradet.

Detaljhandel med skrymmande varor

Planbestammelsen mojliggor for en utveckling av detaljhandel med
skrymmande varor, som exempelvis mobel- och byggvaruhandel, i enlighet
med planens syfte. Anvandningen okar fastighetens flexibilitet och skapar
forutsattningar for ett funktionsblandat verksamhetsomréde. Bestimmelsen
motiveras av att verksamheter ska lokaliseras till omraden som inte anses vara
lampliga for bostadsbebyggelse, i enlighet med kommunens riktlinjer for
stadsbyggnad. Anviandningen tillter inte dagligvaruhandel sa som livsmedel
och hygienartiklar.



Egenskapsbestammelser for kvartersmark

€1

h1

Utnyttjandegrad

Storsta byggnadsarea ar 50% av fastighetsarean inom

anvandningsomradet
Bestimmelsen reglerar den storsta majliga byggnadsarean till 50% av

fastighetsarean. Regleringen siakerstaller tillracklig yta for platsbildning, vilket
skapar goda forutsattningar for parkeringsytor och framkomlighet.
Regleringen motiveras av att nya byggnader ska forhalla sig till
omkringliggande byggnader utifran skala och volym.

Hojd pa byggnadsverk

Hogsta nockhdjd ir +294 meter 6ver angivet nollplan.

Bestammelsen reglerar den hogsta tillatna nockhgjden for bebyggelse till +294
meter over havet, enligt angivet nollplan. Regleringen motiveras dels av att en
mer effektiv markanvandning ska vara mojlig vid en utveckling av nya
verksamheter, och dels att hojdsattningen ska begransas till en nockh6jd som
anknyter till omkringliggande bebyggelse och detaljplaner.

Begransning av markens utnyttjande

Marken far inte forses med byggnad

Prickad mark reglerar att marken inte far forses med byggnad. Bestimmelsen
sakerstaller att ingen byggnad uppfors invid vagkanten till Maskinvagen, och
igenom detta sdkerstiller planen att 6 meter forgardsmark tillskapas mellan
fasad och Maskinvigen. Forgardsmarken bidrar till en god trafiksdakerhet pa
platsen d& inga entréer till byggnader placeras i direkt anslutning till
Maskinvigen. Bestimmelsen motiveras utifran ett trafiksakerhetsperspektiv.



GENOMFORANDEFRAGOR

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

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

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Kvartersmark

Respektive fastighetsidgare ansvarar for utbyggnad, samt kostnader for framtida drift
och underhéll av samtliga anldggningar inom kvartersmarken for de andamaél som
anges i detaljplanen. Marknivaer inom kvartersmark ska anpassas utifran
marknivaer inom allmén plats samt omradets 6vergripande hantering av dagvatten.
Enskilt byggande kan paborjas efter att bygglov beviljats och beslut om startbesked
har tagits.

Blivande fastigheter inom detaljplanens kvartersmark ansluts till det allmanna
vatten- och avloppsnatet efter att nodvandig fastighetsbildning ar genomford.

Tekniska anlaggningar

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

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Eventuell fastighetsbildning soks av fastighetsdgaren hos Lantmaiteriet. Detsamma
giller vid bildande av gemensamhetsanlaggningar eller andra rittigheter.

Servitut
Det finns inga inskrivna servitut inom planomradet.

Ledningsratt

Inga ledningsritter finns inom planomradet.



Tekniskt genomforande
Utbyggnad vatten och avlopp

Yt- och dagvatten far inte ledas till Maskinvigen eller 6ver fastighetsgrins. Yt- och
dagvatten ska ledas till anslutningspunkt och gatutrumma inom fastigheten. For att
sakerstalla att dag- och ytvatten gér via det kommunala VA-systemet och inte rinner
ut pa Maskinvégen eller over till grannfastigheterna ska inloppet till gatutrumman
héllas rent.

Kommunen uppmuntrar till att fordrojande atgarder for hantering av dagvatten
implementeras vid en utveckling av storre sammanhéangande parkeringsytor. Enligt
Ulricehamns Strategiska VA-plan ska dagvattenrening anordnas vid ny- eller
ombyggnation av storre hogfrekventerade parkeringsytor (generellt 20 platser eller
fler men en bedomning av behovet gors fran fall till fall) s& att fororeningar i vattnet
avskiljs. Vid storre sammanhangande parkeringsytor ska olje- och slamavskiljning
samt fordrojning av dagvatten implementeras.

Ulricehamns Energi AB (UEAB) ansvarar for utbyggnaden, samt kostnaden for drift
och underhéll av det allmdnna VA-anlaggningen.

Rivning
Vid rivning av befintliga byggnader kravs rivningslov.

Markfororening

Provtagningar har inte gjorts under befintliga byggnader inom planomradet, vid
rivningsatgirder av befintliga byggnader ska fastighetsdgaren sikerstilla eventuella
fororeningars utbredning.

Om sanering kravs ska dven en plan for saneringsatgarder godkdnnas av
tillsynsmyndigheten innan sanering genomfors. Overskottsmassor som uppkommer
i samband med schaktning och sanering ar ett avfall och ska bortforslas till
mottagningsanlaggning. Avfallet far inte dteranviandas utan anmalan till
tillsynsmyndigheten.

Grundlaggning

Fastighetsagare far sjdlva svara for att utféra och bekosta erforderliga
grundundersokningar, vidtagande av grundforbattringsatgirder eller
forstarkningsatgirder, som kan visa sig erforderliga for genomférande av planerad
bebyggelse pa markomradet.

Parkering
Parkering ska anordnas inom kvartersmark. Parkeringsplatser for bil och cykel inom
planomradet ska uppforas i enlighet med kommunens parkeringsnorm.
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Brandskydd och utrymning
Ny byggnation ska uppforas med ett tillfredsstidllande brandskydd enligt BBR.

Avfall

Verksamheter ansvarar for det egna verksamhetsavfallet. Kommunens lokala
renhallningsforeskrifter ska f6ljas vid utformning av bland annat uppstillningsplats
for himtningsfordon, dragvag och avfallsutrymmen.

Ekonomiska konsekvenser

Ekonomiska konsekvenser for privata fastighetsagare
Fastighetsdgare bekostar samtliga atgarder inom den egna kvartersmarken, vilket
bland annat innefattar kostnaden for lovpliktiga atgarder, anslutningsavgifter till el-,
tele/bredband, fjarrvarme, VA-nat och eventuell fastighetsbildning.

Planavgift

Kommunens kostnader for planen och dess genomforande har reglerats i planavtal
mellan kommun och exploator.

Saneringskostnader
Fastighetsagaren for Maskinen 5 bekostar atgirder for miljoteknisk undersokning
samt eventuella saneringsatgarder inom planomrédet.

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

Kostnader for el, tele, bredband och varme
El, fjairrvarme och fiber finns anslutet till planomradet. Detaljprojektering av el, tele,
bredband och fjarrvarme genomfors av ansvarigt bolag.

Gatukostnader

Inga gatuomréden inryms inom planomradet. Uttag av gatukostnader ar darmed
inte aktuellt.
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PLANERINGSUNDERLAG

Kommunala

Oversiktsplan Ulricehamn 2040 (2022-03-24).

Detaljplan Forslag till stadsplan for omrdde vid Hester Ulricehamns
kommun (1977-05-27).

Utredning for planbesked, Maskinen 5 (2021-04-12).

Grundkarta over detaljplan Maskinen 5, antagande. (2023-06-07).
Parkeringsnorm for Ulricechamns kommun (2019-12-02).

Riktlinjer for stadsbyggnad i Ulricehamn (2021-01-14)
Renhéllningsforeskrifter for Ulricehamns kommun (2022-02-24)
Ulricehamns kommun atgardsplan mot buller 2020-2025 (2020-01-01).
DELPLANER - Strategisk VA-plan for Ulricehamns kommun (2021-06-24).
Rapport — Konsekvensbeskrivning for detaljhandel pa Hester och Ronnasen
(2023-04-21).

Utredningar

Miljoteknisk markundersokning av Maskinen 5, Ulricehamns kommun
(VOS-teknik, 2022-04-06)

Oversiktlig grundundersdkning for planerad utbyggnad av Hesters
industriomrade (Vagverket Konsult, 2008-02-03).

Ulricehamns kommun, Hesters industriomrade blivande tillbyggnader,
Oversiktlig geoteknisk undersékning (WSP Samhillsbyggnad, 2007-11-22).
Utlatande betraffande 6versiktlig geoteknisk undersokning for
industriomrade vid Hester, Ulricechamns kommun (K-konsult, 77-09-06).
Radonriskundersokning for Ulricehamns kommun (Sveriges Geologiska AB,
1990-06-14).
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PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

Kommunala
Oversiktsplan Ulricehamn 2040

I Ulricehamn 2040 beskrivs kommunens 6versiktliga intentioner. Utvecklingen av
nya industriomraden planeras ske i storsta utstriackning 6ster om centralorten. Pa
grund av dess strategiska liage intill Hossnamotet och riksvag 40 ar platsen lamplig
for utveckling av verksamheter och industri. Lokaliseringen gor det mojligt for tunga
transporter att via Hossnamotet ansluta till riksvag 40 utan att kora igenom
tatorten, pa sa vis paverkas inte tatorten av onodig trangsel och trafikbuller.

Oster om Hesters industriomride i anslutning till riksvig 40 ligger Ronnisens
industriomrade, kommunens nyaste utvecklingsomrade for verksamheter och
industri. Vagledningen for omradet lyder att etablering av nya industriverksamheter
skall hanvisas till Ronnésen, pa sikt ses Hester och Ronnésen att viaxa ihop.

Forenlighet med oversiktsplan
Detaljplanen bedoms 6verensstimma vil med intentionerna for omradet enligt
Ulricehamns kommuns gallande oversiktsplan.

For Ulricehamn 2040 finns atta 6vergripande strategier, vilka anger inriktningen for
kommunens planering. Planen gar i linje med den 6vergripande strategin Tdtt och
blandat da planen bidrar till att nya funktioner sa som volymhandel och service
mojliggors inom Hesters industriomrade inom rimligt avsténd till tatorten, vilket
framjar jamstalldhet och bidrar till en stad dar alla har samma mdjligheter till
service.

Planen gar dven i linje med strategin Ett samhdille anpassat till ett fordndrat klimat,
da detaljplanen majliggor for att ianspraktagen hardgjord markyta kan nyttjas for
fler andamal. Planen bedoms inte g emot nagon av de 6vergripande strategierna.

Planbesked

Kommunstyrelsen beslutade pa delegation 2021-04-06 att ge miljo- och
samhallsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att uppratta en detaljplan for Maskinen 5.

Parkeringsnorm for Ulricehamns kommun

Enligt kommunens politiskt antagna styrdokument "Parkeringsnorm f6r
Ulricehamns kommun” dr planomradet situerat inom parkeringszon 3 6vriga
kommunen. Inom denna zon antas parkeringsbehovet kunna l6sas pa den enskilda
fastigheten. Styrdokumentet satter grans for det minsta antalet parkeringsplatser
som ska tillhandahallas, bade nar det giller bil och cykel. Utgdngspunkten &r att
parkering alltid ska 16sas inom den egna fastigheten.

Parkeringsnormen for verksamheter (industri) inom Ulricehamns titort utgar ifran
behovet for anstillda och besokare.
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Tidigare detaljplan

Fastigheten Maskinen 5 omfattas sedan tidigare av detaljplanen Forslag till
stadsplan for omrdade vid Hester Ulricehamns kommun fran 1976. Detaljplanen
anger att Maskinen 5 far nyttjas for industriandamal och att hogsta tillatna
byggnadshdjd dr 7 meter. Den storsta tillditna exploateringsgraden ir inte reglerad.
Marken lings med Maskinvigen ar planlagd som "prickmark”, mark som ej far
bebyggas (se figur 4). Aldre detaljplaner har inte alltid nigon genomférandetid. I
dessa fall blir den automatiskt satt till 15 ar, vilket har passerat sen lange.

Nir den foreslagna detaljplanen for Maskinen 5 antas och far laga kraft sa upphor
den tidigare detaljplanen att gélla inom det rodmarkerade omradet i figur 4. Den
tidigare detaljplanen fortsatter att gilla som tidigare utanfor det rodmarkerade
omréadet i figur 4.

FORSLAG TILL STADSPLAN FOR OMRADE VID HESTER
ULRICEHAMNS KOMMUN

SCANNAD KOPIA 2004 2

T hammdimatige | Wricabam
e 77527 §27 -

ULRICEHAMN 2%+
Figur 4: Detaljplan Forslag till stadsplan for omrade vid Hester Ulricehamns
kommun 1977-05-27. Maskinen 5 markerad med réd linje.
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Angrdnsande detaljplaner

Delar av detaljplanen Forslag till stadsplan for omrade vid Hester Ulricehamns
kommun ersattes 2008 av en ny detaljplan. Detaljplanen for delar av Ubbarp 8:16
och Hesters 5:3 syftade till att mojliggora for en expansion av Hesters
industriomrade, bade for nyetableringar och vidareutveckla befintliga fastigheter.
Den nya detaljplanen tog 4ven mer mark i ansprak i fordel for en vidareutveckling av
industriomradet.

Planen reglerar att stora delar av omradet ska anviandas for industri och kontor, ett
par mindre omréaden avsattes for tekniska anldggningar och en del naturmark
skyddades fran exploatering. Den storsta tillditna byggnadsarean &r reglerad till 50%
eller 80% av fastighetsarean. Den hogsta tillatna byggnadshojden ar reglerad till 9
meter narmast Jonkopingsvagen, langre in i omradet dr hojden istillet reglerad till
20 meter, detta for att mgjliggora for en mer flexibel anvandning av fastigheterna.

e

44444

Figur 5: Detaljplan for delar av Ubbarp 8:16 och Hesters 5:3 Hesters industriomréde,
Ulricehamns kommun 2008-12-17 Maskinen 5 markerad med rod linje.
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Miljo
Strandskydd

Enligt 7 kap. 14 § miljobalken réder generellt strandskydd inom 100 meter fran
strandlinjen vid sjoar och vattendrag. Strandskyddet striacker sig fran strandlinjen
bade ut i vattnet och upp pa land. Syftet med strandskyddet ar att tillgodose
allménhetens tillgéng till friluftsliv samt att bevara goda livsvillkor for vaxt och
djurlivet. For sjon Asunden giller ett utokat strandskydd p& 300 meter.
Planomradet berors inte av det utokade strandskyddet for Asunden.

Dagvatten

Det allménna vatten- och avloppsnitet ar utbyggt i anslutning till planomradet. Pa
fastigheten hanteras dagvattnet via ett oppet dagvattendike i norr som leds till en
gatutrumma. Trumman ar lokaliserad i den lagsta punkten av fastigheten, i det
norddstra hornet. Pa grund av marknivans lutning fran séder mot norr antas
dagvatten fran innergérden att delvis ledas till gatutrumman.

Anslutningspunkten ar lokaliserad centralt vid den Ostra sidan av fastigheten, intill
Maskinvagen. Anslutningspunkten upptar dagvatten fran den Ostra sidan av
befintliga byggnader och Maskinvigen. Dagvatten leds till fordrojningsdamm norr
om planomradet som ar forsedd med tit duk och med mojlighet att stinga utloppet
for att forhindra att slickvatten nir Atran som &r slutrecipienten.

I dagsliget finns ingen kind rening av dagvatten fran fastighetens parkeringsytor.

Bild 1: Férdréjningsdamm med Hesters industriomréde i bakgrunden.
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Fororenad mark

I Lansstyrelsens inventering av fororenade omraden, kallat EBH-stod, klassas
fororenade omraden in i fyra riskklasser, dar riskklass 1 ar hogsta riskklassen. Det
som bedoms i inventeringen ar risken for fororening och detta innebar siledes inte
att omradet ar fororenat.

Verksamheten som bedrivs pa Maskinen 5 idag hanterar inga miljéfarliga &mnen,
med undantag for motoroljor och diesel. Tidigare verkstadsindustri som bedrivit sin
verksamhet pa fastigheten mellan 1989-2003 ska enligt uppgifter hanterat bland
annat skarvatskor, oljor och olika slags processvatten. Forbrukade kemikalier skall
ha hillts i en s kallad dumpgrop utomhus. Spill misstdnks ha forekommit vid
dumpgropen och eventuellt vid lastkajer runt byggnader. Med anledning till detta ar
fastigheten utpekad som ett potentiellt fororenat omrade med riskklass 2 (stor risk).

I syfte att undersoka eventuella markfororeningars omfattning har en miljoteknisk
markundersokning genomforts av Vatten och Samhallsteknik AB.
Faltundersokningen har genomforts under februari ménad 2022. Undersokningarna
har utforts enligt riktlinjer i SGF:s (Svenska Geotekniska Foreningen) falthandbok
for undersokningar av fororenade omraden. Faltundersokningen omfattar
provtagning av jord och bedomning av jordlagerfoljder i nio punkter samt
provtagning av porgas i tva punkter (Se Miljoteknisk markundersokning av
Maskinen 5, Ulricechamns kommun genomférd av VOS-teknik 2022-04-06 for
provtagningspunkter). Provpunkternas lagen har valts utifran lagen for lastkajer etc.
och for att fa en spridning av provpunkterna intill byggnaderna och inom sodra
delen av fastigheten. Vid bedomning av analysresultaten avseende miljofarliga
amnen i jord har Naturvardsverkets (NV:s) generella riktvarden for fororenad mark
anvants. Den nuvarande och planerade markanvandningen (industri och
detaljhandel for skrymmande varor) bedoms motsvara mindre kanslig
markanviandning. Analysresultat fran jordprovtagning har darfor jamforts mot
generella riktvirden for mindre kianslig markanvandning.

Resultatet av den 6versiktliga miljotekniska undersokningen pavisar att Maskinen 5
inte innehar nagra fororeningshalter som 6verskrider de generella riktvardena, eller
andra anvanda bedomningsgrunder som anvénts i undersokningen. I tva punkter
har enstaka parametrar uppmatts i nivad med riktvarden for kanslig markanvandning
men eftersom den planerade markanvandningen enbart mgjliggor for mindre
kanslig markanviandning bedoms det inte vara av betydelse.

Utifran analysresultaten och nuvarande underlag har bedomningen gjorts att:
¢ Det inte forekommer néagra betydande killor av fororeningar i jord

inom undersokningsomradet.

e Det finns inte ndgon oacceptabel exponeringsrisk for flyktiga organiska
amnen inklusive klorerade 16sningsmedel med nedbrytningsprodukter inom
undersokningsomradet.
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Fysisk miljo

Bebyggelse

Fastigheten Maskinen 5 ar bebyggd med tre byggnader, en huvudbyggnad i tva
vaningar som anvands for kontor och personalutrymme samt tva enplansbyggnader
som anvands for kontor, lager och logistikutrymme. Fastighetens innergard ar
grusad samt devis hardgjord och innehar tankstation och lageryta.

Fran innergérden finns tva utfarter till Maskinvigen. En storre in- och utfart for
lastbilstrafik i norr samt en mindre passage for person- och transportbilar i soder.

Bild 3: Tankstation pa innergard. Bild 4: Lager pa innergard.

P& grund av planomradets forhallandevis jamna markniva och att platsen nistan
uteslutande utgors av hardgjorda eller grusbelagda ytor antas det finnas goda
forutsattningar for att tillgdnglighetskraven enligt Boverkets byggregler (BBR
2011:6) kan tillgodoses vid projektering och exploatering.

Utmed Jonkopingsvagen ligger ett flertal bostadsfastigheter. Bostadsbyggnaderna ar

lokaliserad ungefar 100 - 140 meter fran Maskinen 5. Byggnaderna ar uppforda som
tvaplansvillor. Fastigheterna ar delvis ej planlagda och delvis planstridiga.
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Stadsbild

Bebyggelsen i Hesters industriomrade dr av storskalig karaktar med huvudsakligen
ldga byggnader. Omgivningen utgors av hardgjorda ytor med fa inslag av
gronstruktur. Infrastrukturen ar planlagd efter bilar och tunga transporters
framkomlighet.

I detaljplan Forslag till stadsplan for omrade vid Hester Ulricehamns kommun ar
den hogsta tillatna nockhdjden reglerad till 7,0 meter for planomrédet, vilket
innebar att den befintliga byggnationens skuggbildning fraimst paverkar den egna
innergirden och men aven delvis Maskinviagen. Omkringliggande bebyggelse ar
placerad med goda avstand till planomradet och ar av 1ag karaktar. Detta innebar att
skuggbildningen fran bebyggelsen pa fastigheten Maskinen 5 sillan paverkar
omkringliggande fastigheter och dess bebyggelse.

Mark och vegetation

Planomrédet bestar till stor del av en grusbelagd innergard. En liten andel vaxtlighet
och buskage finns utmed fastighetsgrans. Marknivan inom planomradet sluttar fran
soder till norr. Markytan ligger som hogst i planomradets sydostra horn pa cirka
+282,9 m 6.h. Markytans lagsta punkt ar lokaliserad till planomradets nordostra
horn pé cirka 278,8 m 6.h.

Planomradet ligger inom ett flertal vidstrackta och generellt utpekade omraden for
vardetrakter av lansstyrelsen. Vardetrakterna ar 16vskog och skyddsviarda trad,
vardefulla grasmarker, smévatten och stdppartad torrdng. Inom berort planomrade
finns daremot ingen lovskog, skyddsvirda trad, vattenytor, grasmark eller torrang
som innefattas i virdetrakterna. Pa grund av detta antas det inte finnas nagra
bevarandevirda naturvirden inom planomradet som bor beaktas vid exploatering.

Bild 5: Vegetation i utkanten av fastigheten.
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Trafik
Gatunat och biltrafik

Maskinen 5 nas via Maskinvéagen, vigbanan ar asfalterad och totalt 12 meter bred,
varav 7 meter korbana och 2,5 meter viagren pa vardera sida. Inom fastigheten lings
med Maskinvagen anviands den storsta delen av marken till parkering och formark
(se figur 6). Maskinviagen har i dagslaget inget avskilt gdng- och cykelstrak, gang-
och cykeltrafikanter méste diarav dela korbanan med tunga fordon som bilar och
lastbilstransporter.

Maskinvigens dimensioner ar planerad for att tillgodose omkringliggande
verksamheters behov av leveranser och transporter. Hastigheten langs med
Maskinvagen ar reglerad till 60 km/h. En matning av uppskattad trafikmangd har
genomforts for Hesters industriomréde, vilken visar att Maskinvigen har en
arsdygnstrafik (ADT) pa ungefir 800 fordon/dygn. For Hillaredsvigen och
Jonkopingsvigen ligger ADT pa cirka 69o fordon/dygn respektive 2700
fordon/dygn.

Ungefar 1,5 km nordost om planomradet ligger Hossnamotet som kopplar samman
riksviag 40 och Ronnésen (och ildngden dven Hesters industriomrade).
Hossnamotet utgor den narmaste kopplingen mellan planomrédet och en regional
infrastrukturkoppling. Trafikverket ar vighallare for riksvag 40.

Vagkant Korbana Kérbana Vagkant Parkering Formark

2,5 3,5 3,5 2,5 6 4

Figur 6: Sektion av Maskinvigen, sett fran norr.
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Gang- och cykelvagar

Utanfor planomradet lings med Jonkopingsvigen finns en gang- och cykelbana som
binder samman industriomradet Ronnasen och Ulricehamn centrum. Vister om
Hesters industriomrade finns ytterligare en gdng- och cykelbana som gar mellan
Hesters industriomrade och Ulricehamns tatort. Utmed Hillaredsvégen finns en
grusad gangvig som kopplar samman géng- och cykelbanan langs med
Jonkopingsvigen till koloniomradet vaster om Hesters industriomrade. Det finns
idag inga gang- och cykelvigar inom eller till och fran planomrédet.

Bild 6: Korsning av grusad gangvag och géng- och cykelbana.

Kollektivtrafik

Niarmaste busshéllplats ar lokaliserad langs med Jonkopingsvagen, cirka 140 meter
ifrdn planomradet. Fran busshallplatsen gar busslinje 200, linjen gar mellan
Ronnésen via Ulricehamns centrum till Boras resecentrum.

Parkering

Inom fastigheten finns idag cirka 32 besoks- och personalparkeringar utmed
Maskinvagen. Enligt Ulricechamns kommuns styrdokument Parkeringsnorm for
Ulricehamns kommun ar parkeringstalet for industrier inom tatorten 12 p-
platser/1000 m2BTA vilket motsvarar ungefar 26,4 parkeringar for befintlig
verksamhet.

Bild 7: Parkeringsyta utmed Maskinvéagen, pd Maskinen 5.
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Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Fastigheten ar ansluten till det kommunala vatten- och avloppsnitet.

El, tele, fiber
Ledningar for el, tele, bredband finns utbyggt i omgivande gator.

Varme
Fastigheten ar inte ansluten till fjairrviarme i dagslaget.

Brandvattenforsorjning
Planomradet ligger inom ett avstand till brandposter som ger forutsattningar att
tillampa det konventionella systemet vid behov.

Avfall

Avfall ska hanteras enligt Ulricechamn kommuns Avfallsplanering 2006 Del 4
Renhdllningsordning Foreskrifter. Atervinningscentralen Ovreskog ligger ungefar
1,2 kilometer fran planomradet.
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Geotekniska forhallanden

Enligt Sveriges Geologiska Undersokning (SGU) jordartskarta bestar planomradet
uteslutande av sandig morin (se figur 7, dar bla farg innebar att jorden till storsta
del utgors av sandig moran). I samband med framtagandet av tidigare gillande
detaljplan for Maskinen 5

genomfordes en oversiktlig

geoteknisk undersokning for o
omradet 1977. Rekommendationen : &)
enligt den undersokningen ar att A Lﬁ"és‘f_":j %)
detaljutformning av : 3 > R
grundlaggningen bor utformas sedan === ) N\ e
byggnadern.e_ls lage i plan och hojd ar g o g,

faststillda. Oster om planomradet % @&

genomforde WSP Samhillsbyggnad 5
en oversiktlig geoteknisk
undersokning for utvecklingen av W
Hesters industriomrade mellan \
oktober-november 2007.
Undersokningen visade att den
oversta grunden bestar av mulljord

Ronnekarr * %
&

5
3
—

och lokal torv (0,2-0,4 meter), efter P : -~
det foljer siltig sand och sandig silt i
med morankaraktir. Jorden ar oftast - | ok
nigot grusig men innehéller iven bt » ‘%@%‘a

skiktvis lera. Den relativa fastheten T

ar overst och till 2-5 meter djup lag-
medelhog och skiktvis mycket l1ag.
Mot djupet 6kar sedan fastheten och
kan da betecknas som mycket hog.

Figur 7: SGU:s Jordartskarta 1:25000 - 1:100000

Omradets geotekniska forutsiattningar ses som positiva for detaljplanen. Vid
eventuellt tyngre byggnationer eller andra former av paforda laster bor en sedvanlig
mer fordjupad geoteknisk bedomning goras vid detaljprojektering. Vid
ateranvandning av befintliga byggnader eller likartade nybyggnationer ses inga
svarigheter.

Hydrologiska forhallanden

Planomradet ligger inom tertidr skyddszon for vattenskyddsomrade. Skyddszonernas
syfte ar att 6ka medvetenheten hos verksamheter och boende i berérda omraden.
Inom tertidr skyddszon far inga verksamheter som kan paverka grundvattentiktens
kvalitet uppforas.
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Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller

Den storsta andelen av omradets omgivningsbuller antas komma fran trafiken
utmed Maskinvigen. Enligt kommunens oversiktliga trafikbullerkartering fran 2018
(utford av Ramboll Sverige AB) kan den ekvivalenta ljudnivan uppga till 65 dB(A)
utmed Maskinvégen och 6verstiga 70 dB(A) utmed Jonkopingsviagen (Se figur 8).

Enligt Ulricehamns kommuns dtgdrdsplan mot buller 2020-2025 motsvarar 65
dB(A) samma ekvivalenta ljudniva som ett normalt samtal mellan tvd manniskor.
Dock antas den maximala ljudnivin for Maskinvagen att 6verstiga dessa varden
under dygnets mest trafikerade timmar, som exempelvis vardagsmorgnar nir
omradets verksamheter 6ppnar for dagen och leveranser och transporter tar sig till
och fran omrédet.

= 40145 dB(A)
45-50 dB(N

=
= 5158 dH(A)
————— > 5550 B[
— - 6155 0B

>
—— - () )

Figur 8: Bullerkartering, Maskinen 5 markerad med réd ruta.
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Risk for oversvamning efter skyfall

P& uppdrag av Ulricehamns kommun har WSP tagit fram en skyfallskartering som
visar 6versvamningsrisker och avrinning vid ett 100-arsregn. Karteringen pavisar att
planomradet inte ligger inom nagon riskzon for att drabbas av 6versvimningar fran
skyfall av ett 100-drsregn. Resultaten ar inte exakta och bor endast ses som en
indikation péa var riskomréden kan finnas. Vattenméangderna vid ett 100-arsregn
antas kunna hanteras av fordr6jningsdammen norr om planomradet (se figur 9).

Radande markforhallanden gor att mojligheten till infiltration pa fastigheten ar
begransad. I rinnvagskartan gar det att urskilja ett strak av medelhdga
flodeshastigheter som gar igenom planomradets innergard, samt ett strak langs med
Maskinvigen (se figur 10). Pa grund av planomréadets lutning fran séder mot norr
antas inga storre vattenmangder ansamlas pa fastigheten. Den storsta andelen av
vattenmangderna antas hanteras av det befintliga dagvattenatet.

Jénjs 3 J
i g Pings'

o

N
(=

N
.)

\"“\
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0.00-0.15
0.16-0.25
0.26-0.50
0.51-075
0.76-1.00
1.01-3.00
3,01 -1047

30m-613

Figur 9: Oversvimningskarta efter skyfall. Figur 10: Rinnvigskarta efter skyfall.
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Brandskydd och utrymning

Enligt Boverkets byggregler foreskrifter och allménna rad bor det maximala
gangavstandet till narmaste utrymningsvag vara 45 meter for lokaler klassade som
verksamhetsklass 1 (kontor, lager, hantverks- och industribyggnader).
Forutsittningen ar att persontitheten ar liten och att berorda personer till storsta
del kan forvantas ha god lokalkdnnedom. Boverkets byggregler foreskrifter och
allménna rad bor beaktas vid om- och nybyggnation.

Farligt gods

Pa Maskinvagen antas det forekomma transporter med farligt gods. Vigen ar inte
utpekad som rekommenderad viag for farligt gods men befintliga verksamheter inom
Hesters industriomrade antas anvianda diverse miljofarliga &mnen vid produktion.

Luftkvalitet

Planomradet bedoms inte paverkas av storande utslapp av luftféroreningar.

Radon

Pa uppdrag av Ulricehamns kommun har Sveriges Geologiska AB (SGAB) undersokt
markradonsituationen inom Ulricehamns kommun. Undersékningen visar att
planomradet ligger inom normalriskomrade f6r radon.
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Service

Kommersiell och offentlig service

Inom Hesters industriomrade finns ett flertal kommersiellt verksamma aktorer
inom produktion, aterforsaljning och service. I figuren nedan redovisas nigra av
dessa foretag med namn, bild och lokalisering (se figur 11).

Figur 11: Bilden illustrerar en Gversiktlig bild 6ver Hesters industriomrade och nagra av dess
verksambheters lokalisering inom omrédet. Ramens farg runt bilden motsvarar dess lokalisering
inom omradet.
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Sociala perspektiv
Tillganglighet

Fastigheten Maskinen 5 nas via Maskinvégen och tillgdngligheten for motortrafik
bedoms som god.

Rekreation

Inom planomradet finns det inga friytor amnade for rekreation. Innergérden utgors
av en grusbelagd yta for lastbilars lastning och parkering. 750 meter soder om
planomradet finns Lassalyckans idrotts- och friluftsomrade. Fran Hillaredsviagen
finns en vandringsled som kopplar samman Lassalyckans idrotts- och friluftsomrade
med Hesters industriomrade.

Motesplatser

I dagsliget finns inga allmanna métesplatser inom planomradet. Foreslagen
utveckling av nya verksamheter till planomradet kan pa sikt skapa nya naturliga
motesplatser for kunder och besokare.

Vister om Hesters industriomrade finns Hesters koloniomrade. Marken dgs av
kommunen men hyrs ut till Hesters koloniférening som forvaltar marken genom
sina medlemmar. Platsen ar en naturlig métesplats for odlingsintresserade invanare.

Bild 8: Hesters koloniomrade.
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KONSEKVENSER

Hushallningsbestammelser enligt 3 kap. MB

Planen bedoms vara forenlig med 3 kap. miljobalken (MB) (1998:808), som ror
grundliggande bestimmelser for hushallning med mark- och vattenomraden. 4 kap.
MB behandlar "Sarskilda bestimmelser for hushéllning med mark och vatten for
vissa omraden i landet”. Planomradet beror inte nigot av dessa omraden.

Planomradet utgors av redan ianspraktagen mark i ett strategiskt lige. Planforslaget
innebar att ianspraktagen mark fortdtas med fler anvindningar, vilket innebar ett
mer effektivt markutnyttjande och god resurshallning. Befintlig infrastruktur i form
av vagnat och ledningsnit kan utnyttjas vilket skapar goda forutsattningar for en
effektiv resursanvandning. Detaljplanen innebar att detaljhandel med inriktning
mot skrymmande varor far uppforas inom Hesters industriomrade, vilket i langden
starker kundunderlaget for omradet och minskar resebehovet for boende i tatorten.

Miljo
Stallningstagande 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen
En undersokning om betydande miljopaverkan har gjorts for omradet. Ulricehamns

kommun gor bedomningen att genomforandet av aktuell detaljplan inte innebar en
betydande miljopaverkan i den betydelse som avses enligt 4 kap. 34 § PBL.

Detaljplanen medger en utveckling av nya funktioner pa redan ianspraktagen
markyta. Detaljplanen bedoms darfor medfora en positiv paverkan pa stadens
bebyggda miljo, i och med att ingen oexploaterad mark behover tas i ansprak for de
nya funktionerna.

Dagvattenhantering

Ett genomforande av detaljplanen kan innebéra att flera hardgjorda ytor som tak
och parkeringsytor uppfors inom planomradet, vilket generellt stiller hogre krav pa
hanteringen av dagvatten inom fastigheten.

For att sdkerstilla att dag- och ytvatten gar via det kommunala VA-systemet och inte
rinner ut pa Maskinvigen eller 6ver till grannfastigheterna ska inloppet till
gatutrumman hallas rent. Fordr6jande atgarder for hantering av dagvatten ska
implementeras vid en utveckling av storre sammanhangande parkeringsytor. Enligt
Ulricehamns kommun Strategiska VA-plan ska dagvattenrening anordnas vid ny-
eller ombyggnation av storre hogfrekventerade parkeringsytor sa att féroreningar i
vattnet avskiljs. Vid storre ssmmanhingande parkeringsytor ska olje- och
slamavskiljning samt fordrgjning av dagvatten implementeras.
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Fororenad mark

Resultatet fran den 6versiktliga markundersokningen bedoms spegla den aktuella
fororeningssituationen for hela fastigheten. Trots detta kan det finnas risker for
eventuella punktkillor med hoga fororeningshalter utanfér undersokta punkter. I
det fall markféroreningar patraffas i samband med exploatering kan dessa behdva
hanteras med saneringsatgarder. Patraffad fororening ska darfor anmalas till miljo-
och byggnamnden i Ulricehamns kommun.

Miljmal

Riksdagen har antagit 16 miljomal. Malen beskriver den kvalitet och det tillstdnd for
Sveriges miljo, natur- och kulturresurser som ar ekologiskt héllbara pa lang sikt.
Planomradet ar av smaskalig karaktiar och bebyggelsen begransad. Planens paverkan
pa miljomalen bedoms som marginell.

Detaljplanen mojliggor for nya verksamheter att etablera sig i ett strategiskt lage dar
befintlig infrastruktur och ianspraktagen mark kan anviandas for fler andamal.
Detaljplanen bedoms g i linje med miljomalet for en god bebyggd miljo.

Fjarrvarme finns i naromradet och vid exploatering finns mdjlighet att ansluta
fastigheten till fjirrvarmenatet vilket framjar miljomalen god bebyggd miljo och
begrdnsad klimatpdverkan.

For att sdkerstilla att riktvarden for kianslig markanviandning uppnés har en
utredning av fororenad mark genomforts i samband med planarbetet. Genomford
markundersokning visar att det troligen inte finns nagra hoga halter av
markfororeningar inom omradet. Da forekomsten av eventuella markfororeningar
inom planomradet har utretts i samband med planarbetet, bedoms detaljplanen
framja miljomalet en giftfri miljo.

Natur

Naturvarden

Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte medfora nagon negativ paverkan pa
platsens naturvarden. Detaljplanen bedoms inte heller paverka narliggande
omradens ekologiska och biologiska méangfald negativt.

Artskyddsforordningen
Kommunen bedémer att planomradet inte innehar sidana kvalitéer att forandringen
inom omradet ar av sdrskild betydelse for arter benamnda i artskyddsférordningen.
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Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer for luft

Planomradet paverkas av luftféroreningar fran narliggande vagar i form av partiklar
PM10 i utomhusluften (inhalerbara partiklar med en diameter mindre &n 10 um).
Partiklarna uppstar vid forbranning men ocksa vid slitage av bromsar, vigbanor och
dack. Vanliga kallor ar vagtrafik, energiproduktion och industrier.

Aven om detaljplanen kan antas bidra till en viss tillokning av antal fordon/dygn till
och fran planomrédet antas tillokningen inte innebéra att miljokvalitetsnormerna
for luft 6verskrids med tanke pa de forhéllandevis laga trafikméngderna for
omkringliggande vagar. Detaljplanen antas inte heller tillskapa storande utslapp av
luftféroreningar.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Grundvattenforekomsten Blidsberg-Ulricehamn har god kvantitativ status och god
kemisk grundvattenstatus. Anvandningen detaljhandel med skrymmande varor (H1)
bedoms inte medfora en negativ paverkan pa miljokvalitetsnormerna for vatten da
anvandningen inte majliggor for miljofarliga verksamheter att etablera sig pa
platsen.

Miljokvalitetsnormer for buller

Miljokvalitetsnormerna for omgivningsbuller dr en mélsattningsnorm. I
forordningen om buller skriver regeringen att "Det ska efterstravas att
omgivningsbuller inte medfor skadliga effekter pa manniskors hilsa”.

Pa grund av omradets befintliga bullerforhallanden samt den utveckling som
detaljplanen mojliggor for, antas detaljplanen inte innebara att ménniskor utsatts
for ohdlsosamma bullernivaer och inte heller bidra till en negativ paverkan pa
miljokvalitetsnormerna for buller.
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Omgivningspaverkan
Sol- och skuggfoérhallanden

I syfte att klargora detaljplanens konsekvenser for platsens sol- och
skuggforhallanden har en 6versiktlig sol- och skuggstudie for planforslaget
upprittats, se sida 33 - 34. Studien redovisar skuggbildning vid var- och
hostdagjamning (20 mars och 23 september), samt vid midsommarsolstidndet (21
juni) under 2022. For varje datum har tiderna 09:00, 12:00, 15:00 samt 17:00
studerats. Studien har utgatt fran platsens specifika koordinater och tidszon UTC
+01. For sommartid har tidszonen stillts om till UTC +02.

Studien har utgatt ifran den storsta tillaitna exploateringsgraden samt den hogsta
tillatna nockh6jden som detaljplanen mojliggor for, i det fallet att fastighetens
befintliga bebyggelse bevaras. Dess placering och utformning ar en tolkning av
verkligheten och innebar inte nodvandigtvis att fastigheten kommer exploateras i
denna utstrackning. I studien ar exempel pa ny byggnadsvolym som detaljplanen
mojliggor for ritade i gul farg och befintliga bebyggelse ritade i vit farg.

Den befintliga bebyggelsen paverkar framst den egna gardsmarken under en stor del
av aret. Vid sena eftermiddagar under vinterhalvaret skuggar den befintliga
bebyggelsen dven delvis Maskinvagen.

En hogre byggnadsvolym placerad invid fastighetsgrans bidrar framst med
forandrade ljus- och skuggforhallanden for de angransade fastigheterna Maskinen 4
inorr och Maskinen 13 i vaster. Fastigheternas gardsmiljoer paverkas av en okad
skuggbildning under olika delar av dagen, dessa ytor anvands idag framst till
parkering och lager, ytor som méanniskor generellt enbart vistas pa under korta
perioder. Sol- och skuggstudien visar att det finns goda forutsédttningar for att
kraven for dags- och solljusinslapp uppfylls. En férhallandevis liten andel
omkringliggande inomhusmiljoer antas paverkas negativt av ett genomférande av
detaljplanen dar en hogre bebyggelse uppfors.
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Stadsbild

Den nya detaljplanen for Maskinen 5 antas bidra till en forandrad stadsbild av
Hesters industriomrade. Dels pa grund av att planen mojliggor for etablering av nya
funktioner som detaljhandel med skrymmande varor pa fastigheten, och dels for att
planen tillater en hogre hgjdsattning an vad tidigare detaljplan har mojliggjort for.
Pé sikt antas darav detaljplanen forandra karaktaren och stadsbilden av Hesters
industriomrade fran ett renodlat industriomréde till ett funktionsblandat
verksamhetsomrade. P4 grund av detta antas detaljplanen agera normgivande for
den framtida planeringen och utvecklingen av omradet.

Utvecklingen mot ett funktionsblandat verksamhetsomrade ses som positivt for
Ulricehamns titort. I samband med att staden vixer osterut med det nya
bostadsomradet "Lovasen” bara ett par hundra meter ifran Hester, si antas en
utveckling av fler funktioner som riktar sig till enskilda konsumenter harmonisera
vil med det framtida behov som tillskapas i ett nytt bostadsomrade.

Den utokade hgjdsattningen till +294 m 6.h. innebéar en ungefarlig byggnadshojd
mellan 12 - 15 meter. P4 grund av fastighetens lutande topografi s ar
byggnadshojden beroende av vart pa fastigheten nya byggnader placeras. Den nya
hojdsattningen ar synlig fran flera héll inom Hesters industriomréade och antas bidra
till att karaktiaren av omradet upplevs mer storskaligt. I syfte att studera
konsekvenserna av en hogre bebyggelse i omradet har ett par volymstudier tagits
fram (se figur 12 och 13 pa sida 36).

I volymstudierna har byggnadsvolymen utgatt ifrdn den storsta mojliga byggratt
som detaljplanen mojliggor for, i det fallet att fastighetens befintliga bebyggelse
bevaras. Dess placering och utformning ar en tolkning av verkligheten och innebar
inte nodvandigtvis att fastigheten kommer exploateras i denna utstrackning. I
studierna ar ny bebyggelse ritade i gul farg och befintliga byggnader ar ritade i vit
farg.

Utifran volymstudien (figur 12) gér det att utgora hur den nya detaljplanen kan
komma att paverka den upplevda karaktaren av Hesters industriomrade sett fran
Jonkopingsvagen. Fran Jonkopingsvagen ar den illustrerade byggnadsvolymen vl
synlig. Delvis pa grund av den utokade nockhojden som detaljplanen majliggor for
och fastighetens nara lokalisering till Jonkopingsvigen men dven pa grund av att
omradet dr relativt Oppet och framst utgors av naturmark och 6ppna parkeringsytor.

Fran Maskinvégen, sett fran det sydostra hornet av Hesters industriomrade blir en
hogre bebyggelse inte lika pataglig (figur 13). P4 grund av omradets naturliga lutning
fran norr till soder syns den nya illustrerade bebyggelsen inte lika mycket.
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Figur 12: Volymstudie for ett exempel pad maximal bebyggelse sett fran Jonkopingsvigen.

Figur 13: Volymstudie for ett exempel pa maximal bebyggelse sett frain Maskinvigen i soder.
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Gator och trafik
Motortrafik

Utvecklingen av detaljhandel med skrymmande varor pa Maskinen 5 antas bidra till
en begriansad forandring av biltrafikanters rorelsemonster till och fran omradet.
Inom omradet bedrivs sedan tidigare ingen konsumentinriktad detaljhandel, det
befintliga rorelsemonstret utgors framst av arbetspendling och delvis av
godstransporter till och fran foretag inom Hesters industriomrade.

Pa grund av att detaljplanen endast reglerar markanviandningen for fastigheten
Maskinen 5 s antas detaljplanen ha en begransad paverkan pa hela Hesters
industriomrade. En full utveckling mot volymhandel med skrymmande varor antas
inte ha en pataglig paverkan pa andelen manniskor och hur ménniskor véljer att
rora sig inom omréadet. I det fall hela Hesters industriomrade utvecklas mot
detaljhandel med skrymmande varor antas detta ha en pétaglig paverkan pa
manniskors rorelsemonster och andelen manniskor som ror sig inom omradet. I
detta fallet bor trafiksdkerheten och parkeringsfragan utredas vidare i arbetet med
en ny detaljplan for att sikerstilla goda och sikra trafikférhallanden utmed
Maskinvigen och Hillaredsvigen. Detta har séledes inte beaktats i denna detaljplan
pé grund av dess begriansade omfattning.

Eftersom att nuvarande markanvandning pa Maskinen 5 utgors av en
akeriverksamhet antas andelen tung motortrafik delvis ersittas av mindre
personbilar i det fall fastigheten helt utvecklas mot detaljhandel med skrymmande
varor. Utvecklingen antas dven bidra till en viss 6kad andel personbilar utmed
Maskinvigen och Jonkopingsvigen, den 6kade trafikmingden bedoms tillgodoses av
den redan tilltagna infrastrukturen som Hesters industriomrade innehar idag.

Kollektivtrafik

Detaljplanen medger att nya typer av verksamheter tillats etablera sig inom Hesters
industriomrade vilket antas 6ka behovet av kollektivtrafik till och fran omradet.
Detaljplanen mojliggor inte for tillskapandet av nya hallplatser for kollektivtrafik.
Planomradets nira lokalisering till befintliga hallplatser anses dock som goda.

37



Statlig infrastruktur

En trafikalstringsberakning har gjorts for fastigheten Maskinen 5 med
forutsattningen att hela fastigheten tas i ansprak for volymhandel. Trafikalstringens
storlek ar beroende av vilken typ av handel som etableras. Med utgéngspunkt fran
platsens beldgenhet samt att ytterligare handel inte tillats i niromradet bedoms den
maximala trafikalstringen uppga till ca 1 000 fordon per dygn. Uppskattningen har
gjorts att ca 75 % av trafiken kommer soder ifran, framst Ulricehamns titort, och
resterande ca 25 % fran norr. Det innebér att ca 200 — 300 fordon per dygn skulle
paverka de statliga vigarna 40 och 1704. Jamfort med dagens situation, da
akeriverksamhet bedrivs pa fastigheten, innebar forandringen till handel att en
storre andel av trafiken stannar inom tatorten och inte paverkar de bada statliga
vagarna. Forandringen av verksamheten innebar dessutom en minskning av antalet
tunga fordon i omradet till forman for personbilstrafik.

I dagslaget tacker utbudet av sidllankopsvaror i Ulricehamn endast ca 81 % av
hushéllens kopkraft inom detta segment. Eftersom detaljplanen mojliggor for
etablering av sddan handel kan planen i forlangningen bidra till att avlasta de
statliga vagarna samt de storre grannorterna, diar sidana inkop idag sker, fran trafik.

Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller

Pa grund av omradets befintliga bullerforhallanden samt den begransade utveckling
som detaljplanen mojliggor for, bedoms detaljplanen ha en forhallandevis liten
paverkan pa bullernivderna utmed Jonkopingsviagen och Maskinvigen.

Risk for oversvamning efter skyfall

Pa grund av att fastigheten till stor del ar hardgjord ar mgjligheten till infiltration pa
fastigheten begransad. Detta antas kunna problematisera utvecklingen av
fastigheten i det fall den norra delen exploateras med nya byggnader (inom
rinnvagsomradet med medelhoga flodeshastigheter som pekats ut i figur 8, s.23). En
utveckling av fastighetens dagvattenhantering foresprakas darfor i samband med
eventuella framtida nybyggnationer.
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Sociala perspektiv
Jamlikhet

Detaljplanen innebar att nya anviandningar s som sillankopshandel utvecklas i ett
tatortsnira lage. Tillgingligheten av sillankopshandel och volymhandel bidrar till
att alla har samma forutsattningar for att tillgd samma service.

Trygghet

Detaljplanen mojliggor for att fler verksamheter kan etablera sig inom omrédet,
vilket antas 6ka andelen leveranser, transporter och kunder som ror sig till och fran
omradet. P4 sikt kan detta bidra till att trafiksdkerheten i omradet forsamras. Vid en
storre utveckling av sdllankdpshandel inom Hesters industriomréade bor
trafiksikerheten i omradet utredas ytterligare.

Nollalternativ

Ett nollalternativ innebar att ingen ny detaljplan uppréattas och detaljplan Forslag
till stadsplan for omrade vid Hester Ulricehamns kommun fortsitter att galla.
Nollalternativet innebar att fastigheten Maskinen 5 fortsiattningsvis endast far
utvecklas med anvandningar som omfattas av anvandningen industri, som
exempelvis produktion, lager och partihandel. Detta skulle innebara att utvecklingen
av fastigheten fortsatter att vara restriktiv och att detaljhandel med skrymmande
varor inte kan uppréttas pa platsen.
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