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Uppdrag och syfte

Skara kommun och Varnhem har behov av fler bostider. Foreliggande detaljplan har
tagits fram for att mojliggdra 7-8 nya enbostadshus vid Odegardsvigen iVarnhem -
en del av bostadsomradet Pickagarden.

Uppdraget

Kommunstyrelsen gav den 10 mars 2021 (KS 2021-03-10 § 41)
Kommunledningsforvaltningen i uppdrag att ta fram en ny detaljplan for del av
Pickagarden 1 Varnhem.

Planens syfte

Planen syftar till att moéjliggora en fortsatt utveckling av bostadsomradet Pickagarden
1 vistra delen av Varnhem, dels genom att mojliggdra nybyggnation av friliggande
villor, radhus och/eller parhus, dels genom att harmonisera hela Pickagirdens
planbestimmelser och dels att skapa langsiktiga forutsittningar f6r dédisgropen som
naturomride.

Omradet ar utpekat som ett lampligt bostider 1 den fordjupade 6versiktsplanenfy
Varnhem- Ljungstorp 2014.

Planen i korthet

+ Modjlighet till omkring 5-8 nya bostader i den norra delen av dédisgropen

/

% Bostadshus medges i 1-1'4 vaning med méjlighet till suterrdngvaning dar
markforhallandena passar for det

% Kallare ar inte tillatet pga hogriskmark foér radon

< Befintlig gang- och cykelvédg pa norra sidan av gropen byggs om till enkelriktad
lokalgata

% Minskning av mark som inte far bebyggas ger utokad byggratt for manga
bostadshus

+ Harmonierade planbestdmmelser omkring gropen

% Nagra fastighetsdgare far majlighet att utéka sina tomter genom att képa mark
av kommunen

R/

% Mojlighet att - som tidigare - anvdnda dédisgropen som farhage




Planerad bebyggelse

Med anliggning av vig som ligger koncentriskt med Odegirdsvigen mot
dodisgropens mitt skapas plats for ny bebyggelse. Det gors plats f6r radhus, parhus
samt enskilda villor. Att 6ppna for olika bostadstyper kan stirka méjligheten att mota
olika hushall for olika aldrar.

Med den féreslagna bebyggelsen i planomradet kan en avskdrmning av trafikbuller
erhallas med huslidngornas forliggning i norr samt nyttjande av exploatering i
slinterna av gropen som kan bidra till hinder f6r bullerspridning. Vigstandarden i
planomradet ir idag vil tillgodosedd med breda asfalterade gator. Den nya
vigstrickningen kommer utgoras av enkelriktad gata och dubbelriktad cykelbana.
Meningen dr att gaturummet ska uppfattas lite tringre for att astadkomma lag
hastighet, hogre trafiksikerhet och intimitet mellan fotgingare, cyklister och bilister.
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Infurten till nuvarande cykelbana, blivande enkelriktad gata med dubbelriktad cykelbana, mot vister
Riksintressen

Planomradet ligger inom Riksintresseomrade for kulturmiljé, det sa kallade
Kambrosiluromradet (KR100) som stricker sig 6ver flera kommuner. I den
fordjupade Gversiktsplanen f6r Varnhem och Ljungstorp (2011) gjordes en analys av
omradets natur- och kulturvirden m.m. och utifran detta foreslogs ett antal platser
for ny bebyggelse. Foreliggande plan hanterar en av dessa platser. En komplettering
av bebyggelsen vid dodisgropen i Pickagarden far hogst marginell paverkan pa
landskapsbilden och omkringliggande landskap och bebyggelse, da ny bebyggelse hir
enbart kompletterar befintlig bebyggelse. Vidare harmoniseras planbestimmelserna i
kvarteret f6r 6kad mojlighet till sammanhillen bebyggelse- och gatustruktur.
Kommunen bedémer inte att planen kommer att paverka de virden som
Kambrosiluromradet forvaltar.

Handlingar

Planhandlingarna bestir av planbeskrivning och plankarta med planbestimmelser
samt en behovsbedomning. Vidare har nagra konsultutredningar tagits fram under
arbetet med detaljplanen:

o Geoteknisk undersokning Pickagdrden detaljplan Skara kommun PM Geoteknik 2022-
03-14, uppdragsnummer: 3220228, upprittad av Mitta: Jakob Johansson och



Lisa Bjork.

o Oversiktlig miljiteknisk markundersikning av Klostret 22:1 2022-03-07,
projektnummer 210369, upprittad av Ensucon: Magnus Persson och Lena
Bodeving

o Riskbedomning Pickagdrden, Skara kommun 2022-04-14, projektnummer 210369,
upprittad av Ensucon: Magnus Persson, Lena Bodeving och Lina Oskarsson

o  Dagvattenutredning Pickagarden, 1" arnhem Rapport 2021-10-21 av Pontarius:
Fredrik Svensson och Julia Hjalmarsson

o Arkeologisk utredning utférd av Vistergotlands museum, juni 2022.
Tidsplan
Tidplanen for detaljplanen ér att den skall vinna laga kraft under vintern 2022-2023.

Planforfarande

Detaljplanen strider inte mot gillande 6versiktsplan, vintas inte fa betydande intresse
for allménheten och antas inte heller medféra betydande miljopaverkan. Kommunen
har saledes valt att hantera detaljplanen med standardforfarande 1 enlighet med Plan-
& bygglagen (2010:900) kapitel 5, § 11, 12 §§.

Milj6beddmning

Enligt plan- och bygglagens 2 kapitel ska hinsyn tas bade till allmdnna och enskilda
intressen vid provningen av laimpligheten av foreslagen planlagening.
Bestimmelserna om hushallning med mark- och vattenomraden i 3 och 4 kapitlet 1
miljobalken ska tillimpas. Enligt 3:e kapitlet 1 miljobalken ska marken anvindas till det
indamal som ar mest limpligt med hiansyn till beskaffenhet och lige samt
foreliggande behov.

Avviagning ska ske gentemot anvindning i omkringliggande byggnation och gillande
oversikts- och detaljplaner.

Inom Varnhem finns stor efterfragan pad, och behov av, fler bostidder. Att hitta nya
exploateringsmoéjligheter 1 befintlig kvartersstruktur dr gynnsamt ur miljomassig och
ekonomisk synvinkel. Detta da man inte behover ta jordbruks- eller skogsmark 1
ansprak och att i ett befintligt bostadsomrade finns redan alla férutsittningar med
infrastruktur och teknisk f6rsorjning 1 form av vigar och VA-system.

Sammantaget bedoms detaljplanen vara férenlig med en fran allmin synpunkt
limplig anvindning av mark- och vattenresurser enligt 3 kapitlet i milj6balken.

Behovsbeddmning

Alla planer som upprittas av kommunen ska i ett tidigt skede i processen behovs-
bedémas enligt miljobalkens 6 kapitel, 11 §. Behovsbedomningen dr den analys som
leder fram till stallningstagandet om huruvida en miljobedémning ska genomforas
eller inte. Anses planens genomforande kunna leda till betydande miljopaverkan ska
en miljobedémning enligt miljébalken 6 kapitel, 11-13 §§ genomféras och en
miljobedémning upprittas. Syftet med en miljobedémning ar enligt miljobalken 6
kap 11§ att integrera miljoaspekter 1 planen eller programmet sa att en hallbar



utveckling frimjas.

En behovsbedémning har tagits fram f6r planomradet (2021-11-02) och bildggs
planhandlingarna. Detaljplanens genomférande bedéms inte medféra en sadan
betydande miljopaverkan som avses i 6 kap 11 § miljobalken. Forslaget till detaljplan
ar forenligt med miljobalkens 3, 4 och 5 kapitel och planens konsekvenser bedoms
kunna hanteras inom ramen f6r ordinarie planprocess. Dirfoér har ingen
miljobedémning upprittats.

Enligt samradsyttrande daterat 2021-11-19, sa delar Linsstyrelsen 1 Vistra Gétalands
lin kommunens bedémning att forslaget inte innebar betydande miljépaverkan.

Forutsattningar

Planomradets omfattning

Detaljplanen omfattar storre delen av fastigheten Klostret 22:1 samt ett antal
bostadsfastigheter. Omradet omfattar ca 8,5 ha mark och ligger i vistra delen av
Varnhems titort.

Beskrivning av omradet och dess karaktar

Varnhem ligger mitt mellan Skara och Falképing lings Skaraborgs starkaste
kollektivtrafikstrik, vig 49. Varnhem ér en boendeort och arbets- och studiependling
sker i forsta hand till Skara och Skdvde. Nirheten till Skévde och Vistra stambanan
oppnar upp for mer lingviga pendling.

Pickagarden borjade bebyggas med bostadshus under 1980-talet och kompletterades
sedan under borjan av 2000-talet med en ny detaljplan som méjliggjorde ytterligare
bostider. Férutom enbostadshus inrymmer omradet ocksa kedjehus.
Bostadsomradet har nira till f6r- och grundskola som ligger direkt 6ster om omradet.



Fastigheten Klostret 22:11 utgérs av naturmark med en genomgaende GC-vig,
Villabebyggelse slingrar sig naturligt lings en dodisgrop. Platsen omgirdas av
akermark, men ligger 1 ett redan exploaterat omrade med nira till samhaillsservice och
kollektivtrafik. Direkt vister om planomradet passerar pilgrimsleden.

Nuvarande detaljplan anger PARK f6r aktuellt omriade men platsen ir idag inte en
skott forvaltad yta utan nyttjas som naturmark med hogt gris, vilt buskage och trad.
Platsen upplevs som lummig och naturskon i sin karaktar.

Om detaljplanen dndras uteblir méjligheten att i framtiden anligga en park pa den del
som tas 1 ansprak, men utrymme for naturmark kommer fortsatt att inrymmas pa
platsen.

Didisgropen till vinster om tz’zg;/et och g,ée/bzméé som avses b/i@ lokalgata till hoger.

Markagare

Kommunen ir fastighetsigare till huvuddelen av marken inom planomradet. Planen
beror ocksa flertalet privatigda, féreningsigda och foretagsigda fastigheter.

Fornldmningar

Atta fornlimningar finns i omradet. Det ir sannolikt att fler fornlimningar dyker upp
i samband med griv- och schaktningsarbeten. En arkeologisk utredning f6r omradet
genomférdes i maj 2022 av Vistergdtlands museum pa uppdrag av Linsstyrelsen.
Undersokningen fann inget av intresse i exploateringsomradet och dirmed behovs
ingen sirskild reglering i detaljplanen.

Gallande detaljplaner

G11, laga kraft 2006-09-28, giller f6r storre delen av planomradet och anger PARK
for den mark som nu avses tas i ansprak for bostadstomter. Planen reglerar 1 6vrigt
nirliggande bostadsbebyggelse.

G7, laga kraft 1988-02-11, reglerar Klostret 10:15, 22:39 samt 22:52, i den sydéstra
delen av Pickagirden.



G0, laga kraft 1982-10-14, reglerar storre delen av bostadsomradet Pickagarden men
aven den oexploaterade delen i centrum av dédisgropen.
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Gaillande detaljplaner sedda tillsammans, G6, G7 och G11
Oversiktliga planer

Omrédet dr utpekat som nytt bostadsomrade i den férdjupade 6versiktsplanen for
Varnhem och Ljungstorp 2014. I kommunens 6versiktsplan fran 2006 anges inga
specifika riktlinjer for omradets anvindning annat dn att omradet haller pa att
bebyggas f6r bostader.

Markforhallanden

Radon

Omriédet ligger inom “hég risk” f6r markradon, enligt sammanstillning av
radonsituationen i Vistra Gétaland (linsstyrelsens rapport 2004:01). Radonsikert
byggande utan kallarvaning blir krav vid nybyggnation i omradet. Radonmitning har
utforts 1 samband med geoteknisk undersékning (se vidare nedan) med s.k. Marcus
10. Mitvirdet erholls till 435 kBq/m3. Marken for hela det undersokta omradet
klassas som hégradonmark.

Geoteknik

Marken bestar av isdlvsavlagring av kames-typ samt berggrund av i huvudsak
sandsten. Planomradet ligger dock nira grinsen for berggrund av alunskiffer, som tar
vid 6ster om planomradet, enligt 6versiktsplan 2006. Se vidare under Férorenad
mark.

For omradet finns inga utpekade riskomraden for skred eller 6versvimningar (enligt
Skara kommuns 6versiktsplan 20006).
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I december 2021 togs en geoteknisk utredning fram fér den del av planomradet som
kommer att upplatas f6r nybyggnation. Denna reviderades 1 mars 2022 (Mitta 2022-
03-14). I utredningen framkommer bland annat att jordlagerférhallandena varierar.
Ett 6versta lager humus inblandat med grus och silt £6ljs av siltig finsand och sandig
silt med inslag av grus. Detta lager dr vixelvist avlagrat och fortsitter till relativt stort
djup. Utford provtagning ar utférd till 4 m under markytan. Viktsonderingen ar
stoppad vid 2,1 m under markytan. Slagsonderingen har kunnat ner drivits till 14 m
under markytan, dvs. berg ligger djupare an detta djup.

Undergrunden ir fast till mycket fast lagrad undantaget éversta metern som ér nagot
l6sare. I en annan undersokningspunkt patriffades, under ett 6vre lager av fast siltig
sand, 16s torv pa cirka 2 m under markytan. Torven har en miktighet pa 2 m och ir
hégférmultnad. Under torven foljer fast sediment klassificerade som grusig sandig
silt. Forekommande jordlager har en karaktir av skiffer och oljelukt noterats i falt 1
bigge undersékningspunkter, sa kallad alunskiffer.

I lage dir torv férekommer 1 undergrunden bedéms forvintade sittningar storre an
vad som kan antas acceptabla. Hir rekommenderas grundliaggning utféras som
palgrundlidggning. Utford slagsondering indikerar att en slagen spetsbarande pale kan
forvintas neddrivas till relativt stora djup utan att stopp erhalls. Har kan alternativ
palnings-metod vara friktionspalar eller CFA-palar. Nivan pa torvlagrets 6verkant
bedoms till ca +129,9. Miktigheten ér storst i norr och avtar mot séder och bedéms i
nuldget endast aterfinnas vid den 6stligaste av de norra tomterna.

Ensucons provgropsundersokning, inom ramen for en miljoteknisk undersékning
(2022-03-07), indikerar att de 6versta 2m, inom storre delen av omradet, ar
tyllningsmaterial. Vilket stirks av de betong- och plastdelar som patraffats vid
provgropsundersokning. Detta bedéms som en rimlig forklaring till det lager grusig
stenig sand (bedomt fyllningsmaterial enligt Ensucon) som aterfinns ovan torven.

Det bedoms inte foreligga stabilitetsproblem inom omradet, med hinsyn till planerad
byggnation, radande geometrier och markforhallanden. Detta férutsatt att all
schaktning utfors sikert. Med de enligt utférda undersékningar radande geotekniska
torhillanden foreslas planerad byggnad utféras i geoteknisk kategori 1 (GK1).

Det finns dven en ildre geoteknisk undersékning f6r omradet strax sdder om plan-
omradet. I detaljplan G11 kan foljande utldsas:

Nagon sdrskild geoteknisk undersokning har inte gjorts. Bygg- och Geokonsult AB
gorde 1988, pa uppdrag av Hjdltevadshus, ett utlatande dver grundforhallandena pa
nuvarande fastigheten Klostret 22:51 cirka 200 meter sider om planomridet.
Utlatandet ger viss vigledning om grundforhallandena i Pickagardsomradet. Man
konstaterade att jorden under ytskiktet bestod av friktionsjord som vilade pa for
viktsondering fast botten, troligen mordn, block eller berg. Friktionsjorden i de fem
provgroparna var alunskifferjord.

Fororenad mark
Sammanfattande bedomning

Omradet ar berort av berggrunden i alunskiffer, vilken innehaéller en naturlig halt
arsenik. Arsenik dr hilsofarligt 1 storre dos, men mingderna fran marken bedoms sa
pass sma att nagon pataglig risk, eller risk som star i proportion till nyttan av bostider
1 Varnhem, inte foreligger. Vissa atgirder rekommenderas i samband med byggnation
— se vidare nedan och aktuell rapport. Miljoenheten vid Skara kommun har varit
delaktiga 1 bedomningen av markens limplighet utifrin féroreningen.



Riskbedémning

Ensucon AB har pa uppdrag av Skara kommun tagit fram en platsspecifik
riskbedémning inom del av fastigheten Klostret 22:1 i Varnhem 1 Skara kommun
(rapport 2022-04-14). Det allminna scenariot for bostadsomriden, dir vuxna och
barn ska kunna vistas utan att utsittas for risker, ar kinslig markanvandning (KKM)
(Naturvardsverket, 2009, rev. 2016). Inslag av alunskiffer som medfér f6rhéjda halter
av tungmetaller 6verskridande Naturvardsverkets generella riktvirde for
verksamhetsmark/mindre kinslig markanvindning (MKM) patriffades i samtliga
prover.

Moijliga sitt att utsittas for tungmetaller som ar aktuella f6r omradet 4r intag av
odlade grénsaker/frukt, hudupptag via direktkontakt, inandning av damm samt intag
av jord. Omradet far kommunalt vatten och avlopp och dirav bedoms intag av lokalt
dricksvatten inte som sannolikt. Inandning av anga ar inte aktuellt for arsenik da det
inte flyktigt. Ddremot kan ménniskor exponeras via inandning av damm och arsenik
som finns pa luftburna partiklar.

Genomférande och dtgdrder

Vid byggnationen bedéms att en viss mangd 6verskottsmassor samt jordhog av
utfyllnadsmaterial kommer behéva hanteras. Eventuellt mojliggérande av
dteranvindning/hantering av massorna inom omradet bor efterstravas. Detta for att
minska behovet av extern masshantering och dyra deponerings- och
transportkostnader. Forslagsvis kan massor omférdelas inom omradet och placeras i
exempelvis landskapsanpassningsatgirder sasom kullar eller vallar for att skapa en
god boendemilj6é bade med avseende pa buller och synintryck. Detta kan dven
mojliggora ett fint landskap och riskerna kopplat till f6rhéjda halter av arsenik vid en
sadan 16sning bedéms vara sma. Efter att gronytor etablerats ovanfor ett lager av
rena jordmassor pa omradena finns en betydligt ligre exponeringsrisk som bedéms
medfora en oacceptabel hilsorisk f6r manniskor.

Exponeringen och hilsoeffekterna f6r denna plats bedéms ligga i nivda med den som
finns for stora delar av Skara- och Gotenetrakten till f6ljd av naturligt f6rhojda halter
av arsenik 1 berggrunden. De arsenikhalter som patriffats inom omradet bedéms
generellt vara av naturlig harkomst. Till f6ljd av detta bedoms det inte vara motiverat
med en omfattande saneringsatgird. Diremot, utifran ett riskbedomningsperspektiv,
kan vissa riskreducerande atgirder vara motiverade pa ytor dir exponering av
férorenad jord ir storre med sirskilda fokus pa det 6vre jordlagret.

Naturliga forekomster av arsenik kan tillitas limnas kvar inom omradet med
riskreducerande atgirder fOr vissa ytor med avseende pa ytlig jord. Detta bedoms da
vara tillforsel av ny matjord/rena massor. Det skulle krivas ett stort tillskott av
externa massor och dven bortforsel frin omradet som innebar omfattande
transporter och paféljande utslipp med klimatpaverkan. Miljonyttan med detta
framstar da som liten, sirskilt med avseende pa att exponering kan ske fran andra
fastigheter intill och fran hela niromradet.

Slutsats

Halter av arsenik och nagra andra tungmetaller 6verstigande generella riktvirden for
KM och MKM har uppmiitts inom planomradet. Den uppmitta arsenikhalten ar
hogre 1 det 6vre jordlagret an 1 de underliggande lagren. Dessa halter bedoms vara av
naturligt ursprung och férekommer bade inom planomradet likvil som i storre delen
av Skara och 1 platibergens nirhet. Omradet pa fastigheten Klostret 22:1 édr lamplig
for byggnation av enbostadshus och flerbostadshus. En sidan byggnation bedoms
inte medféra 6kade risker for naromradet i stort. Med riktade atgiarder mot omriaden
ddr minniskor kan exponeras for naturligt f6rhéjda arsenikhalter bedéms inga
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oacceptabla risker finnas sett till manniskors hilsa.

Luftkvalitet och trafikfloden

Mitningar av luftkvalitet har gjorts under lang tid pa Skaraborgsgatan. eftersom vi
bedémer att halterna av luftféroreningar i Skara titort dr stérst dar. Partiklar (PM10),
kvivedioxid, bensen ligger alla under miljokvalitetsnormernas gransvirden i
dagsliget. Killan till dessa luftféroreningar dr frimst den lokala biltrafiken.

Storsta killan till luftféroreningar fér Pickagarden dr riksvig 49 och planomradet
ligger forhallandevis langt ifran (drygt 200 meter) den vagen. Vi bedomer att
luftkvaliteten dr hégre 1 Pickagarden dn vid Skaraborgsgatan i Skara.

Vi har inte matt luftkvaliteten i planomradet men bedémer inte att halterna av
luftféroreningar utgdr nagot problem idag, och att den nya detaljplanen inte kommer
att leda till att nagra 6kade mingder luftféroreningar.

Buller

Planomradet ligger som nirmast ca 200 meter fran riksvig 49, vilken inom de
nirmaste aren kommer att byggas om med férmodat 6kad trafik och hogre
hastigheter. Enligt Trafikverkets PM dg 49 Skara-Skovde, delen Axvall-1 arnben -
Tekniskt PM végtrafikbuller 2019-11-04 dr omradet f6r nybyggnation bullerutsatt Gver
tillitna riktvirden. Trafiken har i samma PM beriknats 6ka med ca 13 % fram till ar
2040.

Med féreslagna bullerdtgirder pa plats (bilaga 3.1 och 3.2 till PM) bedéms ekvivalent
niva bli 60 dBA (max 55 dBA) samt max niva bli 60 dBA (max 70 dBA).

Utifran dessa virden har en bullerbedémning gjorts for tillkommande
bostadsbebyggelse lingst norrut i Pickagarden. Enligt denna bedémning klaras
grinsvirden for buller om bostadshus inte uppfors inom en del av omradet. Den
mest bullerutsatta delen har dérfor forsetts med egenskapsbestimmelsen ”Marken far
endast forses med komplementbyggnader”, sa kallad korsprickad mark.

dbmapnet
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Bullerbedimning med virden i dbA med 2 meter hagt plank i anslutning till den norra

fastighetsgrénsen.

Trafik

Genom att det avses tillkomma bostidder inom omradet férutses en viss 6kning av



trafiken pa lokalgatorna. Denna 6kning bedéms dock inte féranleda nagra atgirder,
annat dn att nuvarande GC-vig byggs om till lokalgata i anslutning till de
tillkommande tomterna. Omradets nirhet till bade lokal och regional busstrafik ger
goda forutsittningar for boende att resa med kollektivtrafiken mot bade Skévde och
Skara/Lidk6ping.

Teknisk férsorjning

Inom omradet finns ledningar for vatten, avlopp och spillvatten. Den tillkommande
bebyggelsen kommer ha goda méijligheter att ansluta sig.

Dagvatten

Enligt genomférd dagvattenutredning f6r omradet sa leds dagvattnet idag till
recipienten Tasjon via en utloppsledning och ett dike norr om omradet. Den
befintliga utloppsledningen ér av dimension 400 med lagt fall som bedéms ha en
kapacitet for ca 140 1/s vid ett 10-drs regn med 30 minuters varaktighet. Med
befintliga férhallanden och dimensionerande regn pa 10-ar med 30 minuters
varaktighet beriknas dagvattenflodet vara 310 1/s. Det tillkommande flédet beriknas
vara 52 1/s vilket dr en 6kning pé cirka 17 %. Utloppsledningen ar
underdimensionerad redan mot dagens floden med aterkomsttid enligt Skara
kommuns dagvattenpolicy men da inga Oversvimningar uppstatt i nuliget tyder det
pa att dagvattnet firdas ytledes och infiltreras 1 omradets gronomraden.

Omradet ar vildigt kuperat och bestar i nuldget av en gang- och cykelbana med
gronomrade pa bada sidor. Det finns befintliga ledningar och ett par
dagvattenbrunnar i exploateringsomradet som kan behova flyttas, nagot som far
undersokas 1 senare skede och planeras thop med hur tomtgranser liggs.

Vid framtida projektering rekommenderas att omradet hojdsitts sa att fastigheterna
hojdsatts sa att avvattning sker med lutning ifran planerade byggnader samt att fléden
till stérsta del ska forséka att infiltreras 1 mark. Detta fOr att undvika tillkommande
belastning pa ledningsnitet. Det foreslds aven att man ska undvika att skapa ett
instangt omrade i gatans lagpunkt sa att det gors mojligt for gatuvattnet att ytledes
bridda till dédisgropen och akermarken.

Dédisgropen kan anvindas som 6versvimningsyta eftersom infiltrationen ar god,
den sviljer stora mangder dagvatten och den ir placerad centralt i bostadsomradet.
Vid exploatering kan marknivaer i dédisgropen behéva justeras sa att vattenytan vid
skyfall forflyttas lingre bort frian fastigheterna.

Planens innebord

Gronytor och ekosystemtjanster

Detaljplanen innebir att gronomradet dodisgropen fortsitter vara tillgangligt f6r
allmianheten och skots som dng och/eller betesmark. En viss minskning av ytan
kommer att ske genom exploatering av den norra delen, men den storre del som ar
kvar ska bestd och kunna anvindas som férut. Dédisgropen skapar ocksa virden for
fjarilar och andra pollinatérer som bedéms bidra till rikare skérdar 1 omradet.
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[ Nyckelbiotoper [ Tatortsnara

rekreationsomraden

i C TIH | skogsstruktur
. i Bﬂhngen Jordbruksstruktur [ Grénytor och parker
Grinstruktur omkring Varnbem. Planomridet markerat med rod cirkel.

Planomradet priglas av befintlig villabebyggelse, men dédisgropen utgdr en vil
tilltagen gronyta 1 omradets mitt, som sannolikt stodjer vaxt- och djurlivs moéjligheter
att spridas mellan Valleomradet i norr och Billingen-Hornborga-omradet séder om.
Den yta som avses bebyggas kommer minska omradets grona inslag, men i praktiken
bevaras den mest virdefulla, och tidvis betade, marken i planomradets mitt. Direkt
norr om planomradet finns jordbruksmark, samt riksvig 49, vilket redan utgér en
begrinsning for en obruten grén korridor mellan norr och séder.

Vigledande for befintlig vegetation ska vara bevarande och frimjande. Mark bor
skotas som dngsmark, trid bevaras och odling av en diversifierad flora frimjas. Detta
gynnar mojligheterna till rekreation och friluftsliv (folkhilsa) och méjligheterna fér
arter att spridas inom och genom omradet (biologisk mangfald).

I vissa ligen skapas mojlighet f6r boende i omradet att privatisera tidigare parkmark.
Detta genom att allminplatsmark i féreliggande plan dndrats till kvartersmark.
Dirmed 6kar mojligheten f6r de boende att bruka och virna gronytor i omradet
utifran lokala férutsittningar och 6nskemal. I bista fall kan dven dessa ytor fa en
rikare biologi genom aktivt brukande och plantering.

Planbestammelser i plankartan

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



Allmanna platser
Plan- & Bygglagen (2010:900) 4 kap. 5 § 1 s¢2p 3, 11 § 2 0ch 30 §

Allminna platser avser gator f6r fordonstrafik, kollektivtrafik, gaende, cyklister och
omraden som ir avsatta f6r gemensamt behov och ir tillgénglig f6r allminheten.
Kommunen ar huvudman f6r alla allmidnna platser inom detaljplanen, vilket innebar
att kommunen ansvararfér omradet. Allmanna platser inom planomradet ar GATA
respektive NATUR.

Kvartersmark
Plan- & Bygglagen (2010:900) 4 kap. 5 § 1st 3p

Med kvartersmark avses all mark inom ett planomrade som inte ska utgéra allmin
plats ellervattenomrade. Kvartersmark inom planomradet ar betecknat B respektive
E. B avser bostadsindamal med varaktig karaktir. E avser tekniska anliggningar som
pumphus for vatten och avlopp eller transformatorstation for eldistribution.

Om kvartersmatrken upplits f6r gruppbygeda smahus/radhus sa kan gator anliggas
inom kvartersmark beroende pa husens placering. For gator pa kvartersmark
rekommenderas en gatubredd pa 4-6 meter. Utformning och placering beslutas da i
genomforandefasen.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Byggnad far inte uppfiras

-

e * * *

Plan- & Bygglagen (2010:900) 4 kap. 16 § 1st 1 p

Mark som inte far forses med byggnad illustreras med prickar i plankartan och brukar
kallas for prickmark. Prickmarken avser att begrinsa byggnation nira intilliggande
tomter, verksamheter, naturomraden eller andra allmidnna platser och har bade
praktisk och estetisk betydelse for omradets utformning.

Marken fdr endast forses med komplementbyggnader

Marken far endast ft p Y99

+ + +
+ + + +

Plan- & Bygglagen (2010:900) 4 kap. 16 § 1st 1 p

Mark som inte far f6rses med huvudbygenad illustreras med korsprickar 1 plankartan
och brukar kallas f6r korsmark eller plusmark. Den korsprickade marken utgér en
bullerutsatt del av kvartersmarken f6r bostider. Marken dr darfér bara lamplig for
komplementbyggnader.

Hégsta byggnadshdjd i meter
0.0
Plan- & Bygglagen (2010:900) 4 kap. 11 § 1 st 1p

Byggnadens hogsta bygenadshéjd redovisas pa plankartan med en romb runt
enheten. Byggnadshéjden ska riknas frain den medelnivd som marken har invid
byggnaden. Om byggnaden ligger mindre dn sex meter fran allmin plats, ska dock
berikningen utga fran den allmidnna platsens medelniva invid tomten, om inte
sarskilda skal foranleder annat. Byggnadshdjden ska raknas upp till skirningen mellan
fasadplanet och ett plan som med 45 graders lutning inat byggnaden ber6r
byggnadens tak.
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Storsta byggnadsarea dr 25 % av fastighetsarean inom anvindningsomrddet
Plan- & Bygglagen (2010:900) 4 kap. 11 § 1 st 1p

Hogst 25 % av varje fastighets area inom anvandningsomradet far bebyggas. Detta
innebir att storleken pa byggritten varierar med fastighetens storlek.

Killare far inte finnas
Plan- & Bygglagen (2010:900) 4 kap. 12 §

Med hinsyn till att omradet ér klassat som hogriskomrade f6r radon tillats inte
killarvaning. Detta 4r markerat med b1 p4 plankartan.

Markreservat fér allmdnnyttiga underjordiska ledningar
Plan- & Bygglagen (2010:900) 4 kap. 6 §

For kvartersmark som har ett u betecknat si skall marken vara tillganglig f6r
underjordiska ledningar. Hir far inga byggnader eller annat uppféras som kan
komma i konflikt med ledningarna.

Utfart far inte finnas
p---0---0---0--

Plan- & Bygglagen (2010:900) 4 kap. 9 §

Utfart fran fastigheter far inte anliggas mot Axevallavigen utover den infart pa
Pickagardsvigen som redan finns. Angoring till fastigheter med grins mot
Axevallavigen far forses med utfart mot annan gata. Utfartsforbudet har markerats
med ofyllda cirklar 6ver anvindningsgrins.

Genomforandetid

Plan- & Bygglagen (2010:900) kap. 5 § 2, 67 §§, 8 § 2, 14, 15, 17, 18, 21 och 30 {§
Genomférandetid dr en administrativ bestimmelse som anger den tidsrymd inom
vilken endetaljplan ar tinkt att genomféras. Genomforandetiden 1 denna detaljplan ar
bestamd till 5 ar fran det datum som detaljplanen vinner laga kraft.

Genomforande

Genomforandetid

Genomférandetiden édr 5 ar fran det datum som detaljplanen vinner laga kraft.

Planavgift

Planavgift tas ut i samband med bygglov 1 enlighet med kommunens plan- och
bygglovstaxa.

Huvudmannaskap

Kommunen dr huvudman for all allmédn plats, inget enskilt huvudmannaskap
finns saledes inom planomradet.

Fastighetskonsekvensbeskrivning

Forindring for fastighetsidgarna inom planomradet.



KLOSTRET 22:1 (delomrade 2)

65364,25 m2. Fastigheten ér den enskilt storsta fastigheten inom planomradet och
dgs av Skara kommun. Fastigheten kommer behova styckas av for att mojliggora for
andra fastighetsdgare att forvirva de delar som foreslas bli kvartersmark.

KLOSTRET 22:50

3538,91 m2. Bostadsrittsférening med 5 bostadshus, varav ett parhus. Genom
planbestimmelser mojliggors en utékning av fastigheten mot norr.

KLOSTRET 22:52

2476.96 m2. Fastighet med gruppboende/omsorgsboende. Genom
planbestimmelser mojliggors en utdkning av fastigheten mot séder.

KLOSTRET 22:73

1196,5 m2. Fastighet med enbostadshus. Genom planbestimmelser méjliggors en
utokning av fastigheten mot Gster.

KLOSTRET 22:75

1196,5 m2. Fastighet med enbostadshus. Genom planbestimmelser méjliggors en
ut6kning av fastigheten mot norr.

s, iw

Utsikt dver dbdz'{gm;é ;ﬂ;om Den rida byggnaden till higer dr en pumpmtz'an.
Rattigheter inom planomrddet

Inom planomradet finns en ledningsritt som i samband med genomférandetay
detaljplanen kommer beh6vas anpassas till planforslaget. Férindringar i befintliga eller
nytillkomna ledningsritter kriver att en lantmiteriférrittning genomfors av
Lantmiteriet. Inom planomradet finns ocksé avtalsservitut och ett nyttjanderattsavtal:

e Ledningsritt, Vatten och avlopp, akt 1495-334

e Avtalsservitut, Brunn, akt 16-IM1-97/10472

e Avtalsservitut, Brunn m.m., akt 16-IM1-87/8373

e Avtalsservitut, Elkabel och belysningsstolpar, akt 1495IM-10/23481
e Avtalsservitut, Brunn m.m., akt 16-IM1-85/6861
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e Nyttjanderittsavtal markomrade Klostret 22:1

Fastighetsbildning

Skara kommun ans6ker och bekostar de fastighetsbildningar som ar en direkt
konsekvens av detaljplanen. Om en enskild fastighetsidgare anséker om ytterligare
fastighetsbildningar sa ans6ker och bekostas den av den sékande.

Adresser

De nya bostider som uppfors far adress pa Odegardsvigen, som dirmed utékas.
Norr om lokalgatan kan nummer 33, 36, 39 och 41 anvindas. S6der om kan nummer
34,36, 38 och 40 anvindas.

Underskrift

Detaljplanen ir upprattad den 3 juni 2022.

Malin Tell Axel Demker
T f Planchef Planarkitekt
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