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Bakgrund

Stationsomrddet har under en ldngre tid varit foremal for tankar, idéer och utred-
ningar som alla syftat till att omvandla omradet i ndgon man. De olika utredning-
arna har skilt sig 4t men alla har gett uttryck for en liknande problematik - att det
kénns otryggt, morkt och som en baksida av staden, att det inte har varit en repre-
sentativ entré till Skara som stad.

Mot bakgrund av detta har kommunen tagit fram ett planprogram for hela stations-
omrddet dir den tinka utvecklingen av platsen har delats in 1 3 etapper.

Uppdraget

Kommunstyrelsen gav den 24 maj 2017 (KS 2017-05-24 § 93) plan- och byggen-
heten i uppdrag att ta fram en ny detaljplan pa Stationsomradet enligt avgransning
for etapp 1 enligt tidigare godként planprogram.

Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanen syftar till att fortéta stadsstrukturen och skapa nya centrala stadsrum
dér bostéder och verksamheter fér plats att utvecklas. Syftet dr ocksa att overbrygga
den barridr som stationsomrddet idag &r mellan de sddra och norra delarna av tétor-
ten. Omradet ska dven i fortséittningen ha funktionen som en transportnod for kol-
lektivtrafiken och erbjuda mojlighet for pendlare att parkera. Méalbilden &r att skapa
en bra och estetiskt tilltalande motesplats som kénns trygg att vistas i.

Handlingar

Planhandlingarna bestér av planbeskrivning och plankarta med planbestimmelser
samt en behovsbeddmning.



Miljobedomning

Enligt 3:e kap. Miljobalken ska marken anvéndas till det indaméal som ar mest 1amp-
ligt med hinsyn till beskaffenhet och ldge samt foreliggande behov. Avvigning ska
ske gentemot anvdndning 1 omkringliggande byggnation och géllande dversikts-
och detaljplaner. Inom skara titort finns behovet av fler bostéder i centralt ldge.
Att hitta nya exploateringsmdjligheter i befintlig stadsstruktur dr gynnsamt ur mil-
jomaéssig och ekonomisk synvinkel. Detta d4 man inte behdver ta jordbruks- eller

skogsmark i ansprék och att i ett befintligt bostadsomrade finns redan alla forutsétt-
ningar med infrastruktur och teknisk forsorjning i form av véigar och VA-system.

Behovsbedomning

Kommunen skall enligt miljobalken genomfora en miljokonsekvensbeskrivning for
alla detaljplaner som kan antas medfora betydande miljopaverkan. For att utreda
detaljplanens paverkan pa miljon.

Kommunen har i samband med framtagandet av planprogrammet for stationsom-
radet tagit fram en MKB, som ligger till grund for forslaget till detaljplan for Sta-
tionsomradet etapp 1.

Forutsattningar

Planomradets omfattning

Detaljplanen omfattar fastigheterna Gamla staden 2:1 och 3:3, Thalia 1 och Sérim-
ner 1. Omradet omfattar ca 1,1 ha mark och ligger i de centrala delarna av Skara
tatort.
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Beskrivning av omradet och dess karaktar

Stationsomrddet dar beldget centralt 1 Skara tdtort och utgdr navet i kommunens
kollektivtrafik med savél lokal- och regionaltrafik. Férutom att omradet har stor
betydelse for kollektivtrafiken finns det hir bostidder, dagligvaru- och séllankdps-
handel, kontor, park, museijarnvig och lamningar frdn Skaras langa historia i form
av Gillkvistborgen och Skaraborgs slott.

Under 1800-talets mitt blev Skara ett stationssamhille med flera jairnvagsforbin-
delser. Mellan stationshuset och domkyrkan vixte Jarnvdgsgatan fram och blev
en paradgata enligt datidens ideal med representativa stenbyggnader, stadshotell,
sparbank mm. Jarnvégen fick stor betydelse for Skaras framvixt, ny bebyggelse
etablerades bade norr och s6der om jarnvégen.

Fran mitten av forra seklet har dock stationsomrédet genomgétt stora fordndringar,
fran att ha varit en knutpunkt for smalspérig jarnvig till att den fétt en betydligt mer
tillbakadragen roll som museijarnvdg med en linje mellan Skara - Lundsbrunn. Den
plats som de tidigare jairnvagssparen tog har idag ersatts av busstation och bilpar-
keringar.

Omradet norr om planomradet utgors idag av tit kvartersbebyggelse med rutnats-
struktur och den sddra delen av stationsomradet, narmast Vallgatan, dr busstation
och stora ytor med parkeringar.

Markagare

Planomradet stracker sig dver hela eller delar av totalt 4 stycken fastigheter. De
bebyggda fastigheterna har privata fastighetsdgare medan kommunen &ger storre
delen av de offentliga ytorna.

Fornlamningar

Det finns inga kénda fornldmningar inom detaljplaneomradet. Omradet ligger i nira
anslutning, men utanfor fornlimningen med RAA-nummer: Skara 68:1.



Gallande detaljplan

Gillande detaljplaner inom omrédet:
B296 laga kraft 1987
B328 laga kraft 1992
B338 laga kraft 1994
B352 laga kraft 1998
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C")versiktliga planer

Kommunen har tagit fram ett planprogram for Stationsomradet, vilket har legat till
grund for detaljplanen. Det finns ingen aktuell 6versiktlig plan som har betydelse
for omradet. Arbetet med att ta fram en ny fordjupad Oversiktsplan for Skara tatort
har paborjats och intentionerna med denna detaljplan stimmer bra verens med
samradsupplagan daterad 2012-12-07.

Mark och radon

Omrédet ligger inom “normalrisk” for markradon, enligt sammanstéllning av
radonsituationen i Véstra Gotaland (lénsstyrelsens rapport 2004:01). Marken bestér
av téta lerlager (Glacial lera), enligt SGU:s inventering av jordarter. For omradet
finns inga utpekade riskomraden for skred eller 6versvdmningar (Skara oversikts-
plan 2006)
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Fororenad mark

I samband med framtagandet av planprogrammet for Stationsomradet sa gjordes
forst en 6versiktlig markmiljoundersokning for hela planprogramsomradet. En for-
djupad markundersdkning gjordes for det nu aktuella planomridet och dér over-
skreds riktvédrdet for kdnslig markanvéndning (KM) for arsenik i en provpunkt.
Detta bedomdes dock inte vara en representativ generell halt for undersékningsom-
radet. I ovrigt bedomdes fororeningssituationen i omradet inte medfora nigra hin-
der vare sig for nuvarande markanvéndning eller for att bygga bostéder pa platsen.

Luftkvalitet och trafikfloden

Mitningar av luftkvalitet har gjorts under lang tid pd Skaraborgsgatan. Partiklar
(PM10), kvavedioxid, bensen ligger alla under miljokvalitetsnormernas gransvar-
den 1 dagsldget. Killan till dessa luftfororeningar ar framst den lokala biltrafiken. I
och med att detaljplanen skapar forutséttningar for fler bostdder, kontor och handel
ar det sannolikt att trafikméingderna i omradet kommer att 6ka till viss del. Narhe-
ten till busstationen och kollektivtrafik samt forbattrade mojligheter for gang- och
cykeltrafik kan dock halla nere 6kningen.

Buller

Inom detaljplaneomrédet utgérs den dominerande bullerkdllan av fordonstrafik
framforallt frdn Vallgatan, Skaraborgsgatan, men dven frin Kédmpagatan, Gunnar
Wennerbergsgatan samt busstationen. Da detaljplanen skapar fOrutsdttningar for
fler bostdder, kontor och handel ar det sannolikt att trafikmadngderna i ndgon man
kommer att oka.

Framréiknade schablonmaéssiga varden for buller &r runt 7 dB(A) hogre én riktvérdet
pa 55 dB(A), dverskridandet av normen maste darfor anses vara betydande. Detta
bor dock inte innebédra nagot hinder for detaljplanen i och med att lagstiftningen
medger hogre ljudtrycksnivaer om utformningen kan anpassas s att minst hélften
av rummen ir vinda i en riktning dar varken riktvdarden for ekvivalent eller maxi-
mal nivd overskrids. Dédrmed foresldr detaljplanen att bostdder skall anpassas sa
att minst hélften av bostadsrummen forldggs mot tyst sida. Sannolikt kommer den
tillkommande bebyggelsen dven att delvis skidrma av bullret frdn Vallgatan varfor
ljudmiljon for den befintliga bebyggelsen sannolikt kommer att bli béttre. En sam-
lad beddmning &r att alternativet kommer att medfora sma eller obetydliga negativa
konsekvenser: mattligt vérde, liten omfattning.



Trafik

Detaljplanen innebér att nya anslutningar till det befintliga gatunétet och det befint-
liga gdng- och cykelnidtet anordnas. Gatunitet behaller i stort sett sin grundstruktur
medan ging- och cykelnétet far nya forbindelser. Forslaget bedoms generellt med-
verka till en sénkt hastighet, bl.a. genom nya platsbildningar och tradplanteringar
utmed huvudstraken. Forslaget bedoms ocksa medfora dkade trafikrorelser i omradet.

Forslaget fokuserar mycket pa de oskyddade trafikanternas villkor samt kollektiv-
trafikresendrer. Gang- och cykelstrak ar separerade fran annan trafik och klosterga-
tan blir gdngfartsgata/gégata.

Omradets nérhet till busstationen ger goda forutséttningar for bade lokal och regio-
nal kollektivtrafik.

For museijarnviagen (SKLJ) blir konsekvenserna av detaljplanen att den befintli-
ga jarnvigsralsen kortas med ca 80 meter (till planomradesgriansen). Perrongtaket
kommer ocksa behdva flyttas minst 20 meter it oster, samtidigt som det dr stor vikt
att perrongtaket inte flyttas for langt for att da mista kopplingen till stationshuset.
I samband med flytten av jarnvégen och perrongtaket kommer dven storre renove-
ringar och investeringar ske, for att ge ett bra helhetsintryck av platsen. Museijérn-
vigen kommer ha en stor paverkan nér flera allmé@nna intressen som nya bostéder,
etableringar och stadsutvecklingar stdlls mot varandra. Kommunens ambition med
denna detaljplanen &r att SKLJ dven fortséttningsvis skall kunna bedriva sin verk-
samhet pa stationsomrédet.

Ett antal parkeringsplatser kommer att forsvinna i och med att byggnation foreslas
pa platsen soder om Thalia. Idag bedoms det dock finnas en Gverkapacitet av par-
keringar inom omradet. For tillkommande bebyggelse ska parkering i forsta hand
ordnas inom den egna fastigheten.
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Teknisk forsorjning

Inom omradet finns ledningar for vatten, avlopp, spillvatten, fiber och fjarrvirme.
Den foreslagna byggnationen kommer ha goda mojligheter att ansluta sig till befint-
ligt ledningsnét. De ledningar som idag inte &r placerade i allmén platsmark eller
reservat for ledningar (u-omraden) kommer att flyttas till dessa omraden i samband
med genomforandet.

Dagvatten

Forutséttningarna for lokalt omhéndertagande av dagvatten (LOD) anses som svart
dé marken bestér av tdta lerlager med déliga forutséttningar for infiltration. Andelen
hardgjorda respektive gronytor forvéintas vara ungefar det samma som i dagsléget,
varp befintligt dagvattensystem forvéntas vara tillrackligt. Utgdngspunkten &r att
avrinningen fran omradet inte ska oka vid nyexploatering. En dagvattenhanterings-
plan ska tas fram och redovisas vid bygglovet.




Planens innebord

Planerad bebyggelse

Omradet soder om kv Nornan

Upp till 75 nya bostadsldagenheter tillskapas i upp till 6 viningar. Bottenvéningen
har hogre vaningshdjd s att den kan fungera for handel, offentlig verksambhet eller
samlingslokal. En 6ppen fasad 1 bottenvéning dr efterstrdvansvirt och i1 synnerhet
ar detta viktigt 1 de norra hornen, mot stationsbyggnaden och mot Klostergatan.
Lagenheternas storlek och upplatelse-former ér varierande. Arkitekturen kan vara
modern men materialvalen bor vara gedigna.

Ett visst avstand ldmnas mellan kv Nornan och det nya kvarteret for att inte inkrakta
pa de entréer som finns i sdder. Det &r efterstrivansvért att storre befintliga trad
sparas. De allménna ytorna i de norra hornen dr moétesplatser/skérningspunkter for
géende och bor utformas med hansyn till dessa. Bilparkering sker inom den egna
fastigheten, foretrddesvis pa innergardar och/eller i parkeringsgarage i kéllare.

Omradet sdder om kv Thalia

Genom att tillskapa ny bebyggelse vister om Klostergatan sluts gaturummet pa
bada sidor. Den tillkommande bebyggelsen ar upp till 4 vadningar hég och inrymmer
upp till 35 nya bostadsldgenheter. Entréplan har en hogre takhojd for att mojlig-
gora olika typer av verksamheter. Mot Klostergatan férordas en mer 6ppen typ av
fasad. Kvarteret Thalia tillats utoka for att ge plats 4t en mer rationell godshante-
ring. En passage lamnas mellan kv Thalia och det nya kvarteret for att vidmakthélla
en genomsléipplighet 1 Ost-véstlig riktning Utformningen av passagen bor sarskilt

11
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Utbyggnad av kv Thalia

Mojlighet till en utbyggnad av kvarteret Thalia ges 1 detaljplanen. Utbyggnaden
kan ske 1 hogst en vaningar. I dag finns hér flera underjordiska ledningar som bero-
ende pa utbyggnadens utformning kan behdva flyttas. Sammtidigt ges mojligheten
1 detaljplanen att en byggnad kan placeras ovanpa ledningarna, men detta krdver en
dialog med ledningsidgaren.

Planbestammelser i plankartan

Nedan redovisas de enskilda planbestimmelserna i plankartan och deras syfte och
betydelse inom planomradet. Hér redovisas ocksa lagrum for respektive planbe-
stimmelse, 1 enlighet med Plan- och bygglagen 4 kap. 1, 30 och 32 §

Granser
Plan- & Bygglagen (2010:900) 4 kap. 5 § 1 och 30 §

En planbestimmelse anger vad som géller inom ett visst omrade pd plankartan.
Dessa omraden avgrinsas av olika typer av grianslinjer. Alla grianser ritas ut i sitt
exakta ldge och avgrinsar de olika typerna av funktioner som ska ga att sarskilja.

For denna detaljplan har en ”Planomradesgrins” ritats ut i sodra gransen till bebyg-
gelsen pa fastigheterna Thalia 1 och nornan 2 och ldngs Vallgatan och daremellan.
Fram till denna gréns géller de bestimmelser som avser ”Anvidndningen av mark
och vatten” och mellan de olika anvindningarna finns en ”Anvéindningsgrians”.
Diérefter finns en “Egenskapsgrians” som skiljer de olika preciserade egenskaps-
bestammelserna 4t, i detta fall begrdnsningar om ytor diar "Byggnader inte far upp-
foras” och olika preciseringar om byggnadernas utformning med mera.

Allmanna platser
Plan- & Bygglagen (2010:900) 4 kap. 5 § Ist 2p

Allménna platser avser gator for fordonstrafik, kollektivtrafik, gaende, cyklister och
omriden som é&r avsatta for gemensamt behov och ér tillgénglig for allmédnheten.
Kommunen dr huvudman for alla allménna platser inom detaljplanen, vilket inne-
bér att kommunen ansvarar for omradet.

Kvartersmark
Plan- & Bygglagen (2010:900) 4 kap. 5 § Ist 3p

Med kvartersmark avses all mark inom ett planomrdde som inte ska utgora allmén
plats eller vattenomrade.



Anvéndningen av kvartersmarken i denna detaljplanen har reglerats till &ndaméalen
bostider, kontor och handel, betecknat med ett BC i plankartan. Boendet dr anvand-
ningens huvudsyfte och ska dessutom ha en varaktig karaktir. Hir far dven finnas
de verksamheter som ryms inom begreppet “Centrum”, vilken innefattar sddana
verksamheter som bor ligga centralt. Dar ingar butiker, service, kontor, bank, bio,
bibliotek, teater kyrkor, samlingslokaler, foreningslokaler, gym och restauranger.

Inom planomradet finns dven kvartersmark med anvdandningen Parkering. Hit rdk-
nas alla sjalvstandig parkeringsanlédggningar. Med sjilvstdndig menas all parkering
som inte utgor ett direkt komplement till ndgon annan anvandning.

Byggnad far inte uppféras
Plan- & Bygglagen (2010:900) 4 kap. 16 § Ist 1 p

Mark som inte far forses med byggnad illustreras med prickar i plankartan och bru-
kar kallas for prickmark.

Marken far endas bebyggas med skarmtak
Plan- & Bygglagen (2010:900) 4 kap. 16 § 1 st I p

Inom markerat omrade far endast skarmtak uppforas som ar forenligt med markens
anvindning. Bestimmelsen innebar att skarmtak, vindskydd och liknande far byg-
gas. Byggnaderna far inte ha tdckande sidor.

Marken skall vara tillganglig for allmanna underjordiska ledningar
Plan- & Bygglagen (2010:900) 4 kap. 6 §

For kvartersmark som har ett u betecknat sa skall marken vara tillgdnglig for under-
jordiska ledningar. Hér far inga byggnader eller annat uppforas som kan komma i
konflikt med ledningarna.

Byggnad skall placeras med langsidan parallellt med gatan och férgards-
mark
Plan- & Bygglagen (2010:900) 4 kap. 5 § 2, 8 § 2 och 30 §

Bestimmelsen reglerar huvudbyggnadens placering inom fastigheten. Syftet &r att
fa en stadsmissig struktur med tydligt avgridnsade stadsrum, pd samma sitt som
rutndtsstad med slutna kvarter. Att bebygga fastigheterna med punkthus och eller
annan bebyggelse som inte bidar till slutna gaturum &r inte tillatet.
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Foreskrivet antal vaningar
Plan- & Bygglagen (2010:900) 4 kap. 11 § 1, 16 § 1 och 30 §

Inom detaljplanen far byggnationen uppforas till maximalt 4 (IV) vaningar respek-
tive 6 (VI) véningar.

Hogsta byggnadshojd i meter
Plan- & Bygglagen (2010:900) 4 kap. 11 § 1 st Ip

Byggnadens hogsta byggnadshojd redovisas péd plankartan med en romb runt enhe-
ten. Byggnadshdjden ska rdknas fran den medelniva som marken har invid byggna-
den. Om byggnaden ligger mindre &n sex meter fran allmén plats, ska dock berdk-
ningen utga fran den allménna platsens medelniva invid tomten, om inte sirskilda
skil foranleder annat. Byggnadsho6jden ska rdknas upp till skédrningen mellan fasad-
planet och ett plan som med 45 graders lutning indt byggnaden beror byggnadens
tak.

Huvudentréer skall placeras i férgardsmark mot 6ster, séder och/eller vaster
Plan- & Bygglagen (2010:900) 4 kap. 16 § 1 och 30

Byggnadernas entréer skall placeras i forgdrdsmaken mot de gaturum som vetter
mot Oster, sdder och/eller véster. Detta for att bidra till ett attraktivt gaturum med
mera inbjudande fasader och en béttre stadsmiljo.

Minst halften av bostadsrummen skall vara vanda mot tyst sida. Enkelsi-
diga lagenheter mot Vallgatan ar e;j tillatet.
Plan- & Bygglagen (2010:900) 4 kap. 16 § 1 och 2

For att uppnd géllande bullerkrav regleras bostiddernas placering av bostadsrummen
sa att minst hélften placeras mot en tyst sida. Saledes kan inte heller enkelsidiga
lagenheter ligga mot Vallgatan.

Genomforandetid
Plan- & Bygglagen (2010:900) kap. 5§ 2, 6-7 8§, 8 § 2, 14, 15, 17, 18, 21 och 30 §§

Genomforandetid dr en administrativ bestimmelse som anger den tidsrymd inom
vilken en detaljplan &r tankt att genomforas. Genomforandetiden i denna detaljpla-
nen dr bestdmd till 5 ar frdn det datum som detaljplanen vinner laga kraft.



Genomforande

Tidplan
Tidplanen for detaljplanen &r att den skall vinna laga kraft under viren/sommaren
2018.

Planforfarande

Detaljplanen strider inte mot géillande 6versiktsplan, vintas inte fa betydande intres-
se for allminheten och antas inte heller medfora betydande miljopdverkan. Kom-
munen har saledes valt att hantera detaljplanen med standardforfarande i enlighet
med Plan- & Bygglagen (2010:900) kap. 5 § 11, 12 §§.

Genomférandetid
Genomforandetiden ér 5 dr frén det datum som detaljplanen vinner laga kraft.

Planavgift

Planavgift tas ut i samband med bygglov i1 enlighet med kommunens plan- och
bygglovstaxa.

Inlésen av allman plats

Kommunen har ritt att 16sa in mark som i detaljplanens plankarta dr markerad
som allmén platsmark utan sérskild 6verenskommelse. Dock ér det av kommunens
storsta intresse att alla fastighetsaffarer sker 1 god dialog mellan parterna.

Huvudmannaskap

Kommunen dr huvudman for all allmén plats, inget enskilt huvudmannaskap finns
saledes inom planomrédet.

115



16 |

Fastighetskonsekvensbeskrivning

Forandring for fastighetsagarna inom planomradet

Gamla staden 2:1

Fastigheten dr den enskilt storsta fastigheten inom planomréadet och dgs av Skara
kommun. Fastigheten kommer behdva styckas av for att mojliggora for andra fast-
ighetsédgare att forvirva de delar som foreslds bli kvartersmark.

Gamla staden 3:3

Fastigheten dgs av Bostads AB Eken Goteborg. Fastighetens vistra del ingér i
detaljplanen, men med samma anvindning “Parkering” i enlighet med géllande
detaljplan B296 fran 1987. Detaljplanen foreslas att anvdndningen for Parkering
kompletteras utifran géllande plan med bestimmelser om att endast skdrmtak far
anordnas inom anvindningen.

Sarimner
Fastigheten 4gs av Skara kommun och kommer i samband med regleringen av
Gamla staden 2:1 att ombildas till en storre fastighet for att anpassas till den nya
byggritten.

Thalia 1

Fastigheten dgs av HF Skara Thalia AB. Fastigheten far mdjlighet att utokas med
ca 5 meter at sdder. Byggritten och den befintliga ytan med prickmark forskjuts
saledes 5 meter. I den syddstra delen av fastigheten foreslas en mindre yta pa ca 6
m? att 6vergd fran kvartersmark till allmén platsmark, denna ytan kan 16sas in av
kommunen med stdd av detaljplanen utan sirskild 6verenskommelse.

Tomtindelningsplan

Inom detaljplanen finns ingen gillande tomtindelningsplan. Detaljplanens plankar-
ta innehaller inge bestimmelser om tomtindelningar.



Rattigheter inom planomradet

Inom planomradet finns flertalet ledningsrétter som i samband med genomf6randet
av detaljplanen kommer behdvas anpassas till planforslaget. Forédndringar 1 befint-
liga eller nytillkomna ledningsrétter kréver att en lantméteriforréttning genomfors
av Lantmdteriet.

Fastighetsbildning

Skara kommun ansdker och bekostar de fastighetsbildningar som dr en direkt kon-
sekvens av detaljplanen. Om en enskild fastighetsdgare gor ansoker om ytterligare
fastighetsbildningar s& ansoker och bekostas den av den sdkande.

Underskrift

Detaljplanen dr upprittad den 8 maj 2018

Anders Kyrkander Tobias Gunnarsson
Stadsarkitekt Planarkitekt
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