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Detaljplan for del av Klostret 22:1 och Klostret 8:7 i Varnhem

1 DETALJPLANENS SYFTE

1.1 Syfte

Detaljplanen syftar huvudsakligen till att méjliggéra ny bostadsbebyggelse i
omradet Simmesgarden i Varnhem. Férslaget ska vara anpassat till platsens
karaktar och forutsattningar och méjliggéra nybyggnation bade fér smahus
och flerbostadshus for att mojliggéra ett omrade med olika
upplatelseformer och bebyggelsetyper. Planen syftar vidare till att
maojliggdra koloni- eller odlingslotter, lekplats, en ny parkering till
beséksmalet i Varnhem, bevara delar av befintliga I6vskogspartier inom
planomradet samt skapa en mindre entréplats med torg invid
Axevallavagen.

SAMRADSHANDLING
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2 BESKRIVNING AV DETALJPLANEN

2.1 Hela detaljplanen

Planen m&jliggdr en komplettering av Varnhem med ett mindre
bostadsomrade centralt placerat och integrerat med Varnhems befintliga
struktur med hjélp av gata och gang- och cykelvédg. Byggratterna for
bostader mojliggor for flerbostadshus sdvél som parhus, radhus, kedjehus
och friliggande enbostadshus i olika delar av planomradet. Planen méjliggér
for olika bostadstyper och 40-60 bostdder.

I planomradets sodra del finns idag centrumverksamhet, vars anvandning
sakerstélls genom en bestammelse for centrum. Har moéjliggdrs aven
bostdder och en kombination av de tvd anvandningsbestammelserna anses
lamplig i omradet. Till exempel skulle en byggnad kunna ha
centrumverksamhet i bottenplan och bostdder pa vaningen éver. I
angransning till anvandningsomrddet méjliggérs aven ett torg.

Figur 1. Flygvy med 3D-modell fr8n séder som visar férslag p& hur
bebyggelse kan lokaliseras utifrén detaljplanen. Skissen &r frn ett tidigare
stadium och grdns- och gatudragningar dr dérmed marginellt annorlunda
frén nuvarande planférslag.

I omradets dstra del mojliggor planen fér en parkeringsplats for primért
bestkare till Varnhem samt att delar av det befintliga I6vskogspartiet och
banvallen bevaras som natur, vilket ramar in det framtida bostadsomradet
och sparar en stor del av befintlig karaktar. I den sddra delen av
I6vskogspartiet mdjliggdrs en damm dér dagvatten fran planomradet méter
Bybécken som sedan gar vidare séderut. I planomradets sydvéstra del
planlaggs en park, vilket innebar att befintligt 16vskogsparti till stor del kan
bevaras. Detta medfér aven en visuell 6ppenhet mellan ny och befintlig
bebyggelse.

Se figur 1 och 2 for forslag p& ungefar hur bebyggelse skulle kunna placeras
utifr@n planforslaget.

SAMRADSHANDLING 6
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Figur 2. Fotomontage som visar omradet sett frén luften, vy vésterut, med
en idé om hur framtida bebyggelse skulle kunna se ut. Skissen &r frén ett
tidigare stadium och grdns- och gatudragningar dr ddrmed marginellt
annorlunda fr8n nuvarande planférslag.

2.2 Genomférandetid

Genomférandetiden &r 5 ar (60 manader) fran det datum som detaljplanen
vinner laga kraft.

2.3 Allman plats

Allman plats inom planomradet utgérs av de omrdden som betecknas som
NATUR, GATA, PARK, GCVAG, TORG och P-PLATS. Sammanlagt omfattas
detaljplanen av cirka 17 000 kvadratmeter allmén plats. P& parkmark
mojliggors aven lekplats och placering av damm och dike regleras genom
egenskapsbestammelser pa naturmark.

Las mer om motiv till respektive anvandning under avsnittet 3.1 Motiv till
regleringar.

2.3.1 Huvudmannaskap

Skara kommun &r huvudman fér all allman plats inom planomradet och
ansvarar for genomférandet av allmén plats inom planomrddet. Sdledes
finns inget enskilt huvudmannaskap inom planomradet.

2.4 Kvartersmark

Med kvartersmark menas all mark inom planomradet som inte utgérs av
allmén plats. Planomradet utgérs av nastan 24 900 kvadratmeter
kvartersmark, varav anvandningen bostdder B bestar av cirka 22 000 m2,
L/B cirka 900 m2 och C/B cirka 1 900 m2. I planomradets &stra del regleras
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dven placeringen av transformatorstation p& kvartersmark och utgér cirka
80 m2.

Planomradets kvartersmark kommer att domineras av bostédder, framfor allt
smahus men dven ett mindre antal flerbostadshus méjliggérs. Aven

bostader kombinerat med centrumverksamhet mdjliggérs i planforslaget.

Motiv till anvandnings- och egenskapsbestammelser pd kvartersmark finns i
avsnittet 3.1 Motiv till regleringar.

2.5 Befintigt

&
¥ Klosterkyrkan
Ty

Klostersjon

Figur 3. Planomr8det med omgivning.

Planomradet ligger i norra delen av Varnhem tétort (se figur 3) och
omfattar drygt 4 hektar. I norr avgrénsas omradet av vag 49, i véster av
Simmesgardsvégen, i sdder av Axevallavdgen och i dster av Bybacken.
Planomradet utgérs framst av 8kermark samt tvd mindre Idvskogspartier,
varav det genom en av dem gar en bevuxen banvall.

Mot Axevallavagen omfattar detaljplanen befintlig bebyggelse i form av
pizzeria och turistinformation med angransande grusparkering. Utmed
Simmesgardsvidgen och Axevallavdgen finns befintlig bebyggelse med
friliggande enbostadshus och en kyrka som inte omfattas av planforslaget.

Planen omfattar fastigheterna Klostret 22:1 samt Klostret 8:7. Marken ags

av Skara kommun respektive Centrumbostdder i Skara (hadanefter
Centrumbostader).

SAMRADSHANDLING 8
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2.6 Arendeinformation

Kommunstyrelsen gav den 6 april 2016 (KS 2016-04-06 § 71) uppdrag att
ta fram en detaljplan for omradet Simmesgarden i Varnhem, Skara
kommun.

Detaljplanen fick i samband med planuppdrag diarienummer KS 2016/31. 1
samband med att detaljplanen flyttades fran kommunstyrelsen till
samhallsbyggnadsnamnden i januari 2023 fick den diarienummer SAM
2023/82. Nar detaljplaneférslaget gdr ut pa samrad gors det med
diarienummer SAM 2024/18.

Detaljplanen bendmns som "Simmesgarden” och kommer vid antagande att
fa en planbeteckning. D& Varnhems tatortsbokstav &r G kommer
detaljplanen fa en planbeteckning som bérjar pa G, foljt av nasta lediga
nummer.

Planen genomférs med standardférfarande enligt plan- och bygglagen (PBL)
(2010:900).

Detaljplanen beraknas vinna laga kraft under férsta halvan av 2025.

SAMRADSHANDLING 9
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3 MOTIVTILL DETALJPLANENS REGLERINGAR

3.1 Motiv till regleringar
ANVANDNING AV ALLMAN PLATS

GATA - Gata
4 kap. 5 § 1 och 2 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Anvandningen Gata syftar till att sdkerstélla framkomlighet till, fr&n och
inom planomrédet.

PARK - Park
4 kap. 5 § 1 och 2 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Parkomradet i norr syftar framst till att moéjliggéra yta for en lattillganglig
park med lekplats inom planomrddet. Den néra lokaliseringen till potentiellt
koloniomrade syftar till att kunna skapa en tilltalande och social miljo dar
park och koloniomrdde far ligga sida vid sida. Lokaliseringen néra
flerbostadshus gynnar sarskilt boende i flerbostadshus da de inte kommer
ha en egen tradgard.

Parkomradet i séder syftar till att sdkerstélla en mer luftig karaktéar i
planomradet sdvil som att bevara omrddets nuvarande vegetation.
Parkmarken ar aven fordelaktig sett till narliggande fornldamning.

De mindre parkomrddena ldngs med GC-végen syftar till att mdjliggéra en
tilltalande miljé langs med GC-vagen.

TORG - Torg
4 kap. 5 § 1 och 2 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Motivet till anvandningen Torg ar att skapa forutsattningar fér att gestalta
en tilltalande miljé runt pizzerian och infopointen i samma byggnad.
Anvandningen syftar dven till att méjliggdra parkering for saval bilar som
cyklar.

GCVAG - Gang- och cykelvig
4 kap. 5 § 1 och 2 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Bestdammelsen mojliggér en lattillganglig vag for gdng- och cykeltrafikanter
mellan planomradet och framfor allt Varnhemsskolan och busshallplats.

Anvandningen syftar dven till att kunna rymma till exempel bankar,
belysning och sopkarl.
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Detaljplan for del av Klostret 22:1 och Klostret 8:7 i Varnhem

NATUR - Natur
4 kap. 5 § 1 och 2 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Natur syftar till att bevara det mesta av de befintliga grénomraden som
finns i planomraddet. Det &r gynnsamt sett till social och miljémassig
hallbarhet sdval som att det underlattar for dagvattenhantering.

P-PLATS - Parkering
4 kap. 5 § 1 och 3 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Parkeringen syftar framst till att skapa en parkering for bestkare till
Varnhem. Det néra geografiska avstandet till Varnhems turistattraktioner
ses som sarskilt fordelaktigt.

Tack vare parkeringens lokalisering ar intentionen att tradkronorna och
naturen ska fortsatt ses som dominerande, sett fran Axevallavagen.
Saledes kommer parkeringen att upplevas som férhallandevis “gémd”
utifran.

D& parkeringen ska vara allman férlaggs den pa allmén plats.

ANVANDNING AV KVARTERSMARK

B - Bostader
4 kap. 5 § 1 och 3 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Bostdder syftar till boende med varaktig karaktar.

Genom egenskapsbestéammelser specificeras vilken utformning och
bostadstyp som mdjliggérs i respektive anvandningsomrade.

C - Centrum
4 kap. 5 § 1 och 3 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Anvéndningen syftar dels till att nuvarande verksamhet i planomradets
sbdra del ska stamma 6verens med detaljplanen, dels att ytterligare
centrumverksamhet och service mojliggérs i centralt lage i Varnhem. Darav
anses Centrum vara mest lampligt inom anvandningsomradet.

D& planen mdjliggér en kombination av Centrum och Bostéder placeras
forslagsvis centrumverksamhet i markplan och bostader pd ovanliggande
vaningsplan.

E - Transformatorstation
4 kap. 5 § 1 och 2 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Transformatorstationen syftar till att tillgodose elbehov i omradet, sdval
befintligt som framtida behov kopplat till planomrddet. Stationen ligger dar
sedan tidigare.
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Detaljplan for del av Klostret 22:1 och Klostret 8:7 i Varnhem

L - Koloniomrade
4 kap. 5 § 1 och 3 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Koloniomradet syftar till att méjliggdéra fér invénare att kunna odla inom
omradet. Det geografiska laget syftar till att kunna underlatta och
maojliggora lattillgangliga odlingslotter for inte minst boende i
flerbostadshus, d& dessa bedéms ha mindre yta till férfogande vid sin
bostad &n boende i sm3hus med egen tradgdrd. Koloniomradet &r dock
amnat att vara tillgangligt fér vem som helst.

Den nara lokaliseringen till Park och Lekplats syftar till att kunna skapa en
trevlig miljo dar lekplats och koloniomrade far ligga sida vid sida.

Omradet syftar framfor allt till att mojliggora for Koloniomrdde, men
beroende pd efterfrdgan méjliggdrs dven anvdndningen Bostader.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN PLATS
lek - Lekplats

4 kap. 5 § 2 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Bestammelsen syftar till att moéjliggéra lekplats pa parkmarken.

damm - Damm
4 kap. 12 § 1 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Bestammelsen innebé&r att omradet ska vara tillgangligt for damm for att
kunna foérdréja dagvatten inom naturomradet.

dike - Dagvattendike
4 kap. 12 § 1 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Bestammelsen innebar att marken ska vara tillganglig for dike for att
sakerstalla avledning av dagvatten inom naturomradet.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR
KVARTERSMARK

+.+--7- = Marken far inte forses med byggnad
4 kap. 16 § 1 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Regleringen syftar framfor allt till att sakerstalla att byggnation nara allman
plats inte uppfors. Att bredden pa egenskapsbestammelsen &r sarskilt stor
mot park och natur syftar till att skapa en 6ppenhet mot dessa ytor.
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Detaljplan for del av Klostret 22:1 och Klostret 8:7 i Varnhem

+ o+ 4+ o+
+"+"4"+ — Marken far endast forses med komplementbyggnad
4 kap. 16 § 1 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Bestammelsen reglerar framfér allt att bostad inte byggs inom
egenskapsomradet. Detta framst dd det anses olampligt att bygga bostader
har pa grund av narheten till vdg 49. Komplementbyggnad sdsom carport
eller garagebyggnad anses lampligt att uppfora.

h; - Hogsta nockhdjd ar 8,5 meter
4 kap. 11 § 1 p. och 16 § 1 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Bestammelsen syftar till att bebyggelsen ska knyta an till bebyggelsen i
naromradet.

h>- Hogsta nockhojd ar 16 meter
4 kap. 11 § 1 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Bestammelsen syftar till att bebyggelsen som utgors av flerbostadshus ska
kunna byggas hogre an évrig bebyggelse. Detta anses lampligt da
lokaliseringen ligger pa ett forhdllandevis 1dngt avstand fran befintlig
bebyggelse samt att tradkronorna fortsatt kommer att vara dominerande i
omradet. Genom angiven héjd i planomradets norra del mojliggors &ven att
bebyggelsen kan utgbra en barriar mot vag 49 och bidra till en naturlig
inramning av omradet, vilket dven skulle vara fordelaktigt sett till att
bullerniva@er inom planomradet skulle kunna begrénsas ytterligare.

hs- Hogsta nockhojd p& byggnad pd anvandningen L dr 4 meter
4 kap. 11 § 1 p. och 16 § 1 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Bestammelsen syftar till att sakerstalla att bebyggelse pa koloniomrdde &r
smaskalig.

h,; - Hogsta nockhéjd pa byggnad pa anviandningen B ar 8,5 meter
4 kap. 11 § 1 p. och 16 § 1 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Bestammelsen syftar till att bostadsbebyggelsen ska knyta an till
bebyggelsen i ndromradet.

u - Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar
4 kap. 6 § plan- och bygglagen (2010:900)

Planbestammelsen Markreservat for allméannyttiga underjordiska ledningar
(hadanefter u-omr8de) syftar till att ge utrymme fér de befintliga
ledningarna pa kvartersmarken och séikerstalla att ledningarna kan ligga
kvar samt att ge utrymme fér nya eller flyttade ledningar. Bredden pa
markreservatet baseras pa behov for att kunna férvalta ledningarna.
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Detaljplan for del av Klostret 22:1 och Klostret 8:7 i Varnhem

o - Minsta takvinkel ar 20 grader
4 kap. 11 § 1 p. och 16 § 1 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Regleringen syftar till att bebyggelsen ska knyta an till befintlig bebyggelse
i naromradet.

e; - Storsta byggnadsarea ar 25 % av fastighetsarean inom
anvandningsomrddet
4 kap. 11 § 1 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Bestammelsen syftar till att sakerstalla att ny bebyggelse samspelar med
narliggande bebyggelse, vilken karaktériseras som forhallandevis luftig.
Bestdmmelsen tilldter samtidigt viss flexibilitet da storleken pd byggratten
varierar beroende pd fastighetens storlek.

ez - Storsta byggnadsarea ar 50 % av fastighetsarean inom
anvandningsomridet
4 kap. 11 § 1 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Bestammelsen syftar till att sakerstalla hur stor andel av fastigheten som
upptas av byggnader, inklusive komplementbyggnader. D3 flerbostadshus
planeras inom egenskapsomradet samt omradets geografiska ldge och
avstand fran befintlig bebyggelse bedéms tatare bebyggelse jamfért med
évriga planomradet lampligt. Bestammelsen tillater viss flexibilitet da
storleken pa byggrétten varierar beroende pa fastighetens storlek.

Kallare far inte finnas
4 kap. 12 § 1 p. plan- och bygglagen (2010:900)

D& marken klassas som hégradonmark rekommenderas radonséakert
byggande. Darfér bedéms det lampligt att inte tilldta kéllare, da det &r
vanligt att radonvdrden &r mer forhdjda i kdllare @n i andra delar av en
byggnad pa grund av kallarens nédra kontakt med marken.

f, — Parhus, friliggande enbostadshus
4 kap. 16 § 1 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Bestdmmelsen syftar till att sékerstalla att planomradet domineras av
smahusbebyggelse. Med tanke pa lokaliseringen néra befintlig bebyggelse
anses en mer luftig karaktar lamplig, vilket méjliggérs i form av parhus eller
friliggande enbostadhus.

Genom att hustyper varierar inom planomradet méjliggérs en mindre
homogen bebyggelse i omrddet. Detta beddms harmonisera med
kringliggande bebyggelse i Varnhem.
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Detaljplan for del av Klostret 22:1 och Klostret 8:7 i Varnhem

f> - Kedjehus, radhus, parhus, friliggande enbostadshus
4 kap. 16 § 1 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Bestammelsen syftar till att sdkerstalla att planomradet domineras av
smahusbebyggelse.

Genom att hustyper varierar inom planomrddet méjliggérs en mindre
homogen bebyggelse i omradet. Detta bedéms harmonisera med
kringliggande bebyggelse i Varnhem.

f3 - Endast flerbostadshus
4 kap. 16 § 1 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Bestammelsen syftar till att uppmuntra till, samt mojliggéra, efterfrdgade
flerbostadhus i Varnhem. Flerbostadshus i specifikt planomradets norra del
anses lampligt d& bebyggelsen kan utgdra en barridr mot vag 49 och bidra
till en naturlig inramning av omradet.

Genom att hustyper varierar inom planomradet méjliggérs en mindre
homogen bebyggelse i omradet. Detta bedéms harmonisera med
kringliggande bebyggelse i Varnhem.

f4 - Kedjehus, radhus, parhus, friliggande enbostadshus pa
anvdandningen B
4 kap. 16 § 1 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Bestdmmelsen syftar till att mdjliggéra smahus i anvédndnings- och
egenskapsomradet om koloniomrade inte blir aktuellt.

Genom bestammelsen sakerstélls det att planomradet domineras av
smahusbebyggelse.

Genom att hustyper varierar inom planomrddet méjliggérs en mindre
homogen bebyggelse i omradet. Detta bedéms harmonisera med
kringliggande bebyggelse i Varnhem.

fs - Fasad ska vara av triapanel eller puts
4 kap. 16 § 1 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Genom regleringen skapas en karaktar inom planomradet som knyter an till
bebyggelsen i ndromradet.

Fasad far inte mélas i vit kulor
4 kap. 16 § 1 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Bestammelsen syftar till att framja god gestaltad livsmiljé genom att
sakerstalla att bebyggelsen i planomradet tar hansyn till narliggande,
befintlig bebyggelse och karaktaren i den aktuella delen av Varnhem.
Bestammelsen syftar aven till att férhindra att ny bebyggelse dominerar i
forhallande till narliggande bebyggelse samt klosterkyrkan och dess
omgivning.
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Detaljplan for del av Klostret 22:1 och Klostret 8:7 i Varnhem

Planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljévard och det &r av vikt

att ny bebyggelse utformas med varsamhet. Nybyggnation far gérna ge

uttryck fér nutida arkitekturideal, men det ar av vikt att fasader smalter in

bland befintligt bostadsbestdnd och darmed med férdel varieras. Detta

utifrdn att befintlig bebyggelse sdval som 6vriga delar av Varnhem innehar
en stor och karaktaristisk variation sett till fasadkulor dven om bebyggelsen

i ndromradet &r frdn samma tid.

Byggnadsverk ska utformas med valmat, mansard- eller sadeltak
4 kap. 16 § 1 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Planbestammelsen syftar till att takutformningen ska knyta an till
bebyggelsen i ndromradet.

p:1 - Huvudbyggnad ska placeras minst 4,5 meter fran
fastighetsgrans
4 kap. 16 § 1 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Bestammelsen syftar framfor allt till att sakerstdlla ett tillfredsstéllande
skydd mellan huvudbyggnader sett till risken for brandspridning.

Garageport ska placeras minst 6 meter frdn gata
4 kap. 16 § 1 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Planbestammelsen syftar till att sakerstalla att det finns méjlighet till
uppstéllningsplats framfér garageport.

SAMRADSHANDLING
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Detaljplan for del av Klostret 22:1 och Klostret 8:7 i Varnhem

4 PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

4.1 Kommunala
4.1.1 Detaljplan

Det finns inga detaljplaner inom planomradet sedan tidigare. I séder

grénsar en mindre del av planomradet till detaljplanen G9, vilken ndrmast

planomradet framst omfattar kvartersmark for parkering, men &ven ar
planlagd fér samlings- och féreningslokaler samt innehar en Q-markning. I
vaster gransar en liten del av planomradet till detaljplanen G4, vars
gdllande del framfér allt omfattar bebyggelse och anldggningar for allmanna
dndamal och idrottsdndamal. Inom G4 ligger Varnhemsskolan och férskolan
Lindangen.

4.1.2 Oversiktsplan
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Figur 4. Utdrag fr8n géllande 6versiktsplan.

Forsiktig utbyggnad
oster om Varnhem

K

Detaljplaneférslagets placering och innehall ar férenliga med de intentioner
som finns i gallande dversiktsplan (OP) fran 2005. Omradet ar utpekat i OP

som plats fér nytt bostadsomrade kallat “Varnhems Centrum”. Se figur 4.
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Varnhems by

Detaljplan for del av Klostret 22:1 och Klostret 8:7 i Varnhem

Detaljplaneforslaget ar dven forenligt med forslaget till Skara kommuns nya
OP, vilken antogs 2023. Dar pekas omradet ut som ny tatortsbebyggelse i
mindre tatort. Se figur 5.

Krusebacke

DSOS LTS

immesgarden

Figur 5. P/anofnrédet utpekat i férslaget till ny éversiktsplan.
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Figur 6. Planomr8det pekas ut sorﬁ lamplig for bostadsbebyggelse i den
férdjupade o6versiktsplanen fér Varnhem och Ljungstorp.

Planférslaget ar dven férenligt med den férdjupade dversiktsplanen (FOP)
for Varnhem och Ljungstorp frdn 2014, dar omradet pekas ut som lampligt
att ta i ansprak for bostadsbebyggelse i syfte att skapa underlag for service,
arbete och ett langsiktigt livskraftigt omrade. I FOP:en kallas omradet for
"Varnhems by” (se figur 6). Omradet kring Varnhem och Ljungstorp besitter
stora varden som har god utvecklingspotential, i synnerhet nar det kommer
till boende och beséksnaring. Enligt stéllningstaganden i FOP:en ska
kommunen upprétta nya detaljplaner fér nya bebyggelseomraden och se till
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Detaljplan for del av Klostret 22:1 och Klostret 8:7 i Varnhem

att nya bebyggelseomraden féljer inriktningen i FOP:en. Den nya
bebyggelsen ska anpassas till Varnhems karaktar och kulturmiljévarden
samt ha varierande bebyggelse. Detta regleras i planforslaget genom
egenskapsbestammelser.

4.2 Regionala

Planprocessen har pagatt samtidigt som Trafikverket arbetat med en
utbyggnad av vag 49 mellan Varnhem och Axvall. I och med detta har
detaljplaneprocessen pa flera satt paverkats av hur Trafikverket planerar
sin byggnation och hur det kommer att se ut efter deras arbete. For att
underlatta Trafikverkets arbete saval som genomférandet av detaljplanen
foreslas att det mesta av genomférandet av detaljplanen sker efter att
arbetet med vag 49 har fardigstallts. Utbyggnationen av véag 49 beraknas,
enligt Trafikverket, kunna starta under sommaren/hésten 2024.

4.3 Riksintressen
4.3.1 Naturvard

Planomradet ligger inom ett omradde som omfattas av riksintresse fér
naturvard, Valle. Valleomrddet innehar stora naturvarden och ekologiska
kvaliteter.

Valle ar den mellansvenska israndzonens mest komplexa del, dar
helhetsbilden &ar sarskilt viktig. Omradet &r ekologiskt mangformigt med rik
flora och fauna. Det inneh3ller landets b&st utvecklade kamelandskap, det
vill sdga ett landskap som bildats av lossbrutna isberg som vid inlandsisens
avsmaltning blandats med grus och sand.

4.3.2 Friluftsliv

Varnhem och sdledes planomrédet ligger inom Platabergslandskapet
Billingen - delomrade Valle, vilket &r ett utpekat riksintresse for friluftsliv.
Omradet &r ett av Sveriges viktigaste kulturhistoriska omraden och har
stora naturvarden som kan kombineras med friluftsliv sdvél som till
exempel vandring, fagelskadning, cykling och ridning. Beséksmalen &r
manga i omradet.

Inom omradet ska turismens och friluftslivets, framst det rorliga
friluftslivets, intressen sarskilt beaktas vid bedémning av den paverkan en
exploatering skulle innebéra. Bedémningen ska utga fran ett
helhetsperspektiv pa omradet. Omradets karaktér ska bevaras med
utgdngspunkt i de samlade natur- och kulturvérdena som finns inom det
geografiska omradet.

4.3.3 Kulturmiljévard

Planomradet ligger inom ett omrdde som omfattas av riksintresse for
kulturmiljovard, Kambrosiluromradet. Uttryck for riksintresset &r bland
annat fornlamningsmiljéer fran sten-, brons- och jarnaldern sdvél som fran
historisk tid samt Varnhems klosterkyrka och klosterruin som utgér landets
bdst bevarade cisterciensanlaggning.
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Detaljplan for del av Klostret 22:1 och Klostret 8:7 i Varnhem

I nuvarande OP fran 2005 beskrivs vardena enligt féljande: “Runt Varnhem
finns en mycket rikt sammansatt kulturhistorisk miljé med 18ng kontinuitet,
dar olika tiders markanvandning lamnat tydliga spar. Vardefullast ar kyrkan
och klostret som &r landets bast bevarade cistercienseranldaggning. Omradet
ar rikt pa fornlamningar framfor allt frdn brons- och jarnalder. I omradet
finns saval aldre bybildningar och utflyttade gardar, som rika exempel pa
1800-talets torpbebyggelse.”

4.3.4 Trafikkommunikation

Strax norr om planomradet gar vag 49 som &r utpekat riksintresse for
kommunikation. Vag 49 sammanbinder flera orter sdsom Skévde, Varnhem,
Axvall och Skara och dr en anknytningspunkt till det storre regionala
vagnatet.

Planprocessen har pagatt samtidigt som Trafikverket arbetat med en
utbyggnad av vag 49 mellan Varnhem och Axvall. Utbyggnationen av vdg
49 beraknas kunna starta under sommar/hést 2024.

4.3.5 Totalforsvar

Hela Skara kommun ligger inom paverkansomrade for totalférsvar, MSA-
omradet Rada 6vningsflygplats.

4.3.6 Natura 2000

Drygt 400 meter fran planomradet gar grénsen fér ndrmaste Natura 2000-
omrade, Hdjentorp-Drottningkullen.

4.4 Hushallningsbestdmmelser enligt 3 kap.
miljébalken
4.4.1 Jordbruksmark

Planomradet bestar av cirka 2,5 hektar jorbruksmark.

En mindre del av planomrddets norra del, lings med vag 49, ar utpekat
som regionalt viktigt odlingslandskap Skarke-Oglunda (se figur 7).
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4.4.2 Skogsbruk

Det finns inget skogsbruk inom planomradet. Daremot ligger hela Varnhem
och Valle inom vardetrakt fér skog. Se figur 8.
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Figur 8. Vérdetrakfer skog 2018. Den b8 streckade linjen utgor gré-iﬁsen for

vérdetrakten. Fr&n Informationskartan Vdstra Gétaland.
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Detaljplan for del av Klostret 22:1 och Klostret 8:7 i Varnhem

4.4.3 Oexploaterade omraden

En mindre del av planomrédet, den sddra delen dar det bland annat ligger
en byggnad, &r exploaterat sedan tidigare. I dvrigt &r planomradet inte
tidigare exploaterat. Daremot har stérre delen av planomradet brukats som
jordbruksmark under en langre tid. Det har aven legat en jarnvag i
planomradets &stra del, vilken det finns spar fran i form av en banvall.
Jarnvagen lades ner pa 1960-talet.

4.4.4 Ekologiskt sarskilt kdnsliga omraden

Planomradet bedéms inte vara ett ekologiskt sarskilt kansligt omrade.

4.5 Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer (MKN) ar ett juridiskt bindande styrmedel som regleras
med stdd av kapitel 5 i miljébalken. Det 6vergripande syftet med normerna
ar att skydda naturmiljén och manniskors halsa.

4.5.1 Luft

Det finns for narvarande MKN for utomhusluft for kvavedioxid/kvaveoxider,
partiklar (PM10/PM2,5), bly, svaveldioxid, ozon, arsenik, bensen,
kolmonoxid, kadmium, bensen(a)pyren och nickel. MKN far inte éverskridas
och har faststallts inom svensk lagstiftning.

Skara kommun &r medlem i luftvdrdsforbundet Luft i Vast som ombesorijer
att luftmatningar sker fér organisationens medlemmar.

Trafikverket anger i miljokonsekvensbeskrivningen for ombyggnationen av
vag 49 att for det projektet, med tanke pa att vigrummet ar 6ppet och
trafikmangderna forhallandevis 18ga, kommer féroreningshalterna i luft med
god marginal underskrida MKN for luft. Darmed bedéms vag 49, som ar den
framsta orsaken till luftféroreningar i planomradets narhet, inte heller idag
orsaka att MKN for luft dverskrids, da forutsattningarna anses vara
desamma idag.

4.5.2 Vatten

MKN for vatten innebér att sjdar, vattendrag och kustvatten ska nd god
ekologisk och god kemisk ytvattenstatus medan grundvatten ska ha god
kemisk grundvattenstatus och god kvantitativ status. Den aktuella
statusen far inte férsdmras i nagot avseende.

Planomradets avvattning sker i huvudsak via befintlig trumma under
Axevallavagen till den nyanlagda vatmarken Klostersjon, dar vattnet
sedermera mynnar ut i Munkabacken. Munkabacken har utlopp i sjdarna
Spannsjon och Vingsjon vaster om Varnhem som i sin tur har utlopp i
Hornborgasjon séder om Varnhem.

Munkabéckens status klassas i lansstyrelsens VISS-databas med mattlig
ekologisk status och den uppnar inte god kemisk status.

Enligt Skara kommuns VA-policy klassas vatmarker som mycket kénsliga

recipienter. Féroreningar till Klostersjon bér minimeras for att bevara dess
halsa. Det foreligger ddrmed behov av att sékerstélla att dagvattnet fran
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Simmesgarden efter exploatering uppnar tillréckligt hég rening innan den
nar Klostersjén.

4.5.3 Buller

Normen fér omgivningsbuller utgdr frén de krav pa kvaliteten pa miljén som
foljer av Sveriges medlemskap i EU och vid detaljplanering tilldampas
Naturvardsverkets riktlinjer for buller. D& Skara kommuns inv@nare &ar farre
&n 100 000 kravs ingen bullerkartering eller dtgardsprogram, men
kommunen vill strava efter att begransa buller. Vidare galler férordningen
om omagivningsbuller vdg 49 pa grund av att den klassas som en stérre vég
enligt 4 § férordningen om omgivningsbuller (2004:675). Detta innebar att
Trafikverket kartlagger, i enlighet med EU-direktivet 2002/49/EG och 4 §
férordningen om omgivningsbuller, bullret pa vég 49. Denna kartering
syftar dock framst till att anvdndas pa EU-niva och inte pd samma sétt for
dtgarder i Sverige.

For att bedéma bullerfrdgan i den aktuella planprocessen anvands den
platsspecifika bullerutredning som tagits fram av Efterklang. Se mer under
4.8.1 Omgivningsbuller.

4.6 Mellankommunala intressen

Planomrddet och Varnhem ligger mellan Skara och Skévde och ligger pa ett
strategiskt lage langs pendling- och kollektivtrafikstraket Lidkdping-Skara-
Skoévde.

Omradet &r vidare intressant ur ett mellankommunalt perspektiv utifran
turism och friluftsliv. Detta tack vare bland annat Varnhems klosterkyrka,
Kata gard och Hornborgasjon. Besdksmal sdsom dessa tkar attraktiviteten
fér Varnhem som bostadsort.

4.7 Miljo
4.7.1 Strandskydd

Bybacken omfattas inte av strandskydd.

4.7.2 Dagvatten

Simmesgarden &r del av ett stérre avrinningsomrade. Vattnet fran
avrinningsomradet leds huvudsakligen via Byb&cken och mindre diken till
en trumma under Axevallavdgen som leder vidare till den nya vdtmarken
Klostersjén och ut i Munkabécken. Avvattningen fran akermarken inom
planomradet sker via ett dike ldngs med banvallens véstra sida och leds
sedan under banvallen (punkt 1 i figur 9) fér att pd andra sidan vallen méta
Bybacken. Sedan fardas dagvattnet under Axevallavagen via en storre
trumma. Under Bybdacken finns dven en mindre trumma (punkt 4). Det
finns ocksa tva trummor och en koport under vag 49 (se punkt 2 och 3)
som mojliggér avvattning frén omraden norrut.

Inom planomradet finns det risk for vattenansamlingar inom de nordvéstra
och sydodstra delarna. I den syddstra delen beror éversvamningsrisken till
stor del pa att omrddet sluttar mot sydost. Utanfér planomradet féreligger
det risk for dversvamning framfor allt norr om vag 49.
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Recipient for dagvattnet frdn Simmesgarden ar Klostersjon, strax sydvést
om klosterkyrkan. Sjén uppnar enligt VISS mattlig ekologisk status, men ej
god kemisk status. Enligt kommunens VA-policy klassas vatmarker som
mycket kansliga recipienter och det ar sarskilt viktigt att féroreningar till
sjén minimeras och det finns darfér behov av att dagvattnet frén
Simmesgarden uppnar hdg rening innan det nar sjén.

-

Bvbiicl_één o

Motespunkt for-. |
Bybickenmch' | |

Trumma under

Axvallavdgen ! '§ ) ,
Figur 9. Avrinning och vattenansamlingar inom planomrédet. Fr8n Pontarius

dagvattenutredning.

4.8 Halsa och sdakerhet

4.8.1 Omgivningsbuller

I forordningen (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader anges det
att buller fran végar inte bér éverskrida féljande vérden:

e 60 dBA ekvivalent ljudnivd vid en bostadsbyggnads fasad
e 65 dBA ekvivalent ljudnivd vid en fasad till bostad om hoégst 35 m2

e 50 dBA ekvivalent ljudnivd samt 70 dBA maximal ljudnivd vid en
uteplats i anslutning till byggnaden
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Om angiven ljudniva dnd& éverskrids vid bostadsbyggnads fasad (férsta
punkten ovan) bor minst halften av bostadsrummen i en bostad vara vanda
mot en sida dar 55 dBA ekvivalent ljudniva inte dverskrids vid fasad.
Déarutdéver bér minst halften av bostadsrummen vara vanda mot en sida dar
70 dBA maximal ljudniva inte dverskrids vid fasaden mellan kl. 22:00 och
06:00.

Planomradet &r utsatt for visst buller fran vagtrafik, framfor allt fran vag
49, men dven Simmesgardsvagen och Axevallavagen bidrar med visst
buller. Vag 49 planeras att byggas om med start sommaren/hdsten 2024.
Vagen kommer att sankas vid trafikplats Varnhem, vilket kommer att bidra
till att véagen orsakar lagre bullernivder. Norr om planomradet, séder om
vdg 49, kommer det dven att anlaggas bullerskyddsvall, vilket kommer
paverka omradets utsatthet fran trafikbuller.

4.8.2 Risk for olyckor

Vag 49 ar primarled for farligt gods. Forutsattningarna kring risker kopplade
till farligt gods kommer att férbattras i samband med ombyggnationen av
vag 49 eftersom vdgen sanks och en bullervall anlaggs norr om
planomradet.

4.8.3 Risk for éversvamning

Figur 10. Utdrag ur ytavrinningskartering fér Varnhem. BI§ ytor visar instdngda
omréaden.

Enligt en ytavrinningsanalys som togs fram 2014 finns det ett flertal
omraden i Varnhem som kan fyllas med vatten vid kraftigt skyfall. For
Simmesgardens del rér det sig framfor allt om att den sydéstra delen av
omradet bestdr av instdngda omraden, vilket framst innebar att
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dagvattenledningar och trummor inte har tillrackligt med kapacitet att
kunna leda vidare tillkommande vatten. Se bl ytor i figur 10, dar mérkare
bld innebar att det &r djupare &n i ljusare bld omraden.

4.8.4 Risk for erosion

Det bedéms inte foreligga ndgon risk for erosion i planomradet.

4.8.5 Risk for skred

Det bedéms inte féreligga ndgon risk for skred i planomrédet.

4.8.6 Risk for ras

Det bedoms inte féreligga ndgon risk for ras i planomradet.

4.8.7 Fororeningar och naturlig férekomst av metaller

Inventering av potentiellt fororenade omraden

Soéder om planomradet har det funnits tva drivmedelsanldggningar. Enligt
analys av grundvattenprover genomférda av Jordnara miljokonsult 2014, pa
uppdrag av Centrumbostéder, finns det inget som tyder p3 att
petroleumféroreningar finns i grundvattnet.

En Oversiktlig markundersékning genomférdes av BG&M 2017 dver den del
av planomrddet som pekas ut fér kvartersmark fér ny bebyggelse. Prover
tagna i samband med den utredningen visar inte pa petroleumférorening.
Det bedéms dven har osannolikt att anldggningarna orsakat féroreningar
inom planomradet, med tanke p& grundvattenstrémningens riktning.

Alunskiffer

Varnhem ligger p& platdberget Billingens sluttning dér alunskiffer utgér en
av bergarterna. Alunskiffer, som innehdller metaller sdsom arsenik,
kadmium, uran och vanadin i héga halter, har pa grund av inlandsisens
framfart krossats och spridits till de l6sa jordlagren i ndromradet kring
berget. Alunskiffer inneh3ller &ven radium som sénderfaller och bildar
gasen radon.

Den dominerande jordarten i planomradet &r isalvssediment och i de &stra
delarna finns moran.

Varnhem ligger omgivet av jordbruksmark som sannolikt har brukats i ett
tusental &r och stora delar av planomradet har sedan ldnge anvénds for
odlingsverksamhet. Under 1900-talet byggdes villor och radhus i Varnhem,
bland annat p3 tidigare jordbruksmark. An idag &r Varnhem till stor del
omgardat av det jordbrukslandskap som ar en del av Vastgotaslatten.

Uttagna prover i samband med den &versiktliga utredningen visar pa en
riklig mangd alunskiffer i berggrunden inom omradet och halter av metaller
forekommer darmed naturligt i jorden. Férhéjda metallhalter dterfinns i
storre delen av Varnhem och i Billingens narhet.

Radon

Enligt den fordjupade 6versiktsplanen for Varnhem och Ljungstorp klassas
marken i Varnhem och Ljungstorp, p& grund av férekomsten av alunskiffer,
som normal till hégriskomrade for radon. I samband med den 6versiktliga
markundersdkningen genomférdes aven radonmatning som resulterat i att
planomradets mark ska klassas som hégradonmark. Om byggtekniska
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atgarder inte vidtas paverkar radonhalterna inomhusmiljén negativt och i
forlangningen manniskors halsa.

Metaller i omrédet

Naturvardsverket har tagit fram riktvarden fér férorenad mark utifran
kanslig markanvandning (KM) och mindre kanslig markanvandning (MKM).
Halterna av metaller i Varnhem klassas inte som féroreningar da de &r
naturligt férekommande. Daremot finns inte riktvarden foér detta och
marken dar naturligt forekommande halter finns klassas i laglig mening som
férorenad. I samband med masshantering anvénds Naturvardsverkets
generella riktlinjer som vagledning.

I planomre°1det har halter av kadmium, nickel, vanadin, kobolt, koppar, zink
samt arsenik patraffats dver KM i en eller flera prover. Metallernas mobilitet
och lakbarhet forvéntas vara relativt I13g och sprids generellt framst genom
erosion, omflyttning av massor samt dammavgang. Spridning med
grundvattnet och ytvattnet antas vara liten idag.

Hélsorisker avseende kadmium, nickel, vanadin och kobolt
I den 6versiktliga markundersékningen fortydligas halsorisker kopplade till
metaller som férekommer naturligt i jorden i omradet.

Kadmium ar, férutom naturligt forekommande, aven vanligt i gddsel och
kan darmed &ven patraffas genom att det kan ha forts till omradet. Den
vanligaste exponeringsvagen ar genom kosten och kadmium kan leda till
njurskador och pdverkan pd skelettet. Vaxter ar styrande for riktvardet.

Den vanligaste hélsoreaktionen pa nickel ar kontaktallergi men det finns
aven okad risk for cancer vid inandning. Skydd av grundvatten ar styrande
for riktvardet.

Den framsta halsorisken vid vanadin kopplas till inandning av damm frén
industriella processer. Metallen forekommer dven i bland annat spannmal
och gréonsaker och hos manniskor ar den framsta vanadinkallan intag via
mat, men aven dricksvatten. Vanadinforgiftning kan leda till till exempel
snuva, halsirritation och torrhosta. Skydd av markmilj6é ar styrande for
riktvardet.

Kobolt ar nédvandigt for djur och kvavefixerande bakterier. Det kan
daremot dven ha toxiska effekter pa en del vattenlevande organismer och
ar cancerogent. Styrande for riktvardet ar intag av vaxter.

Arsenik

Naturvardsverkets riktvarden fér arsenik ligger p& 10 mg/kg TS fér KM och
25 mg/kg TS fér MKM. Uppmaétta halter av arsenik i planomradet dverstiger
riktvardet for KM i samtliga prover och MKM i 12 av 13 prover. Resultatet
av de utredningar som gjorts pa Simmesgarden visar att 90% av proverna
understiger arsenikvédrden pa 30 mg/kg TS i mulljorden samt 28-79 mg/kg
TS i djupare friktionsjorden.

For att veta upptaget av arsenik i kroppen har en biotillganglighetsanalys
genomforts av Sweco. Biotillganglighet avser hur stor procentuell del av
arseniken som ar tillganglig for upptag i kroppen. Vid beréakning av oralt
intag av arsenik fran jord och damm antas ofta att all arsenik finns
tillganglig fér upptag i mag- och tarmkanalen, det vill saga att
biotillgdngligheten &r 100 %. Detta ar ett antagande som har anvants av
Naturvardsverket i deras berakningsmodeller. Enligt
biotillganglighetsproverna ar daremot den orala biotillgéangligheten for
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saliv/mage/tarm i Simmesgdrden under 20 % i samtliga fem prover (cirka
5-20 %). Resterande 80-95 % passerar kroppen utan att tas upp.

Hélsorisker avseende arsenik

Grundamnet arsenik ar en cancerframkallande halvmetall och en daglig
exponering kan ge en riskékning fér cancer. Metallen kan bland annat
forekomma i livsmedel, sdsom ris.

Aktuella exponeringsvagar for arsenik i planomradet &r intag av odlade
frukter och grénsaker, hudupptag, oralt intag av jord samt inandning av
damm. Risken for spridning via grund- och ytvatten &r 13g.

Ensucon har tagit fram en konceptuell modell fér exponering av manniskor
(se figur 11). Manniskor utgdr det framsta skyddsobjektet och sekundart
grundvatten, ytvatten och markmiljo.

Hudkontakt
Intag av jord
Inandning av damm

ey Bl L ——

-
1 Intag av vaxter
L o Vaxter Bl l Xl [

Intag av grundvatten

Figur 11. Konceptuell modell. Frén Ensucons ldmplighetsbedémning.

Enligt en miljdmedicinsk bedémning fér Simmesgarden, framtagen av
Véastra Gotalands Miljbmedicinska centrum (VMC), &r risken att paverkas av
arsenik genom hudupptag betydligt lagre &n genom oralt intag av jord och
damm i planomradet. Halsoriskerna &r hogre hos barn &n hos vuxna d&
barn kan vara bendgna att stoppa saker i munnen. Det rdder viss halsorisk
att ata stora mangder med grénsaker som odlas i jorden dar
arsenikhalterna finns. Hur tillganglig arsenik i jorden ar for upptag varierar
beroende pd typ av gréda. Frukt och bar fran buskar och trad har ett lagre
upptag av metaller jamfért med jordexponerade grénsaker som vaxer
direkt i marken och skall enligt VMC inte utgéra négon fara att ata.

Den samlade riskbedémningen fran Ensucon s&ger att, utifr@n planerad
markanvéndning och pavisade féroreningshalter, det troligen foreligger en
ndgot forhojd risk for halsoeffekter jamfort med landet i stort. Exponering
och halsoeffekter till féljd av naturligt forekommande arsenikhalter bedéms
dock ligga i nivd med stora delar av trakterna kring Skara och Gétene.
Bedémningen ar ddrmed att planomradet lampar sig for en- och
flerbostadshus utan nagra vidare atgarder. Sadan byggnation bedéms inte
leda till 6kade risker fér naromradet i stort eller oacceptabla risker for
méanniskor som kommer bo i omradet.
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Att under en begransad del av aret fértara egenodlade grédor skulle kunna
leda till att man far i sig ndgot mer oorganisk arsenik jamfért med den
svenska allmanbefolkningen.

Bedémning av hélsorisker i planomridet

Skara kommun anser att bostadsbyggnation p& Simmesgarden &r lamplig.
Detta utifran Ensucons riskbeddmning samt att biotillgangligheten uppmétts
till 20% i Simmesgarden och att arsenikhalterna ligger pa 30 mg/kg TS i
omradet. Darmed kan bedémningen géras att halterna sett till halsorisker
ligger runt 6 mg/kg TS, vilket ligger under riktvardet for KM.

4.8.8 Elektromagnetiska falt

P& skolgarden vaster om planomradet finns en telemast. Ndrmaste del av
planomradet ligger cirka 130 meter fran masten. Inom planomradet finns
aven en transformatorstation.

4.9 Geotekniska forhallanden

Topografin i planomradet tyder pa att markytan lutar ndgot mot sydost med
den hégsta punkten i norra delen av det undersékta omradet. Detta med
undantag for banvallen som innehar de hégsta marknivderna i omradet,
med den hdgsta inmatta hojden pd +142,57 meter. De l&gsta punkterna
ligger i planomradets syddstra delar, pd den &stra sidan om banvallen, intill
backen. Den lagsta inmatta punkten &r +139,03 meter.

En geoteknisk utredning for omradet genomférdes 2021 av MITTA.
Utredningen visar att det inte &r ndgra stérre markvariationer pa markytan
pa det som primart kommer att bli ny kvartermark och nivan i inmétta
punkter (se figur 12) varierar mellan +141,3 meter (21M010) och +139,5
meter (21M006).
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Figur 12. Inmé&tta punkter. Frén Mittas geotekniska utreé'ning,

Jordlagerféljden i undersékt omrade har ett dvre lager av humus med inslag
av sand, grus och silt med maktighet mellan 0,3-0,7 meter. Detta efterféljs
av ett lager sandig siltig moran, ibland med visst inslag av lera framst i de
Ostra undersdkningspunkterna. I falt noterades dven skiffer vid
provtagning. Den relativa fastheten i moran-skiktet varierar mellan mycket
I&g och medelhég. I punkt 21M011 har jb-sondering utférts till 3,68 m
under markytan utan att berg patraffats. Vid detta djup patraffas ett hart
lager som mdéjligen ar bergets 6veryta. Viktsonderingar ar utférda till 1-3,4
m under markytan. Slagsondering i punkt 21M011 ar utférd till 2,3 m under
markytan och i punkt 21M012 till 3,5 m under markytan.

Undergrunden beddéms huvudsakligen tillhéra tjalfarlighetsklass 2.

Det bedéms inte féreligga stabilitetsproblem inom omrédet, med hansyn till
planerad byggnation, r&dande geometrier och markférhallanden. Detta
forutsatt att all schaktning utférs sdkert.

Oversta metern bedéms generellt vara ndgot I6sare. Darunder féljer fastare
jord. Undergrunden bedéms klara last frén lattare byggnader sdsom
smahus, villor, garage, etcetera utan att allt for stora sattningar uppstar. I
en undersdkningspunkt, 21M013, &r det dversta losare lagret omkring tva
meter méaktigt. Har kan lastreducerande 3tgérder vara nédvandiga for att
méjliggdra grundldggning med god kvalitet. Hojdséattningen bér hallas 18g
for att minimera tillskottslaster fran uppfylining.

Radonmaétning har utférts i 3 punkter. Matvardena uppgar till 296-368
kBg/m?3 i de olika punkterna. Detta innebér att marken klassas som
hégradonmark. Radonsékert byggande rekommenderas. D& radonvérden
vanligtvis ar forhoéjda i kallare p& grund av narheten till marken férbjuds
kallare inom planomradet.
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Grundldggning och schaktning
Utredningen rekommenderar att smahus/enbostadshus i omradet utfors i
geoteknisk kategori 1 (GK1).

Fére grundléaggning och uppfylining ska forekommande torv, vaxt- och
mulljord i ytan schaktas bort. All fyllning/uppfyllning fér grundldggning ska
utforas enligt AMA 20 vad galler lagertjocklek och antal éverfarter.

e Kantforstyvad platta p§ mark. Grundlaggning kan utféras pa det fasta
jordlagret efter avtackning utférts. Dimensionerande grundpakénningar
vid plattgrundlaggning boér ej dverstiga 50 kPa for naturligt avlagrad
jord.

e Fribdrande golvbjélklag med plintar placerade p& grundsulor.
Grundlaggning kan utféras pa frostfritt djup i det fasta jordlagret.
Dimensionerande grundpakanning bor ej éverstiga 50 kPa. Det
rekommenderas att anldagga 2-3 stycken pumpgropar ett par dagar
innan grundldggningsarbetet pabérijas for att méjliggdra torra
plintgropar fér omrade 1 och 2.

All grundlaggning ska utféras frostfritt eller tjdlisolerat med en utkragning av
tjalisoleringen runt byggnaden. Om grundlaggning utfors vintertid ska
undergrunden och alla fyllnadsmassor vara otjalade. Schaktbotten ska d&
skyddas mot nedtrdngning av tjale.

Schaktning i friktionsfri jord kan ske med en slantlutning av 1:1,5. Vid
schaktning i siltig jord finns risk fér ytuppmjukning och utflytning av slanter
vid vattendvermaéttnad pa grund av till exempel regn. Fér att begrénsa
utflytning av slanter kan dessa Overtackas vid regnvader. All schaktning ska
utféras enligt handboken Schakta Sékert (Svensk Byggtjanst, SIG/SBUF
2015).

Genomford geoteknisk utredning rekommenderar att kompletterande
undersokningar sker i varje enskild fastighet innan exploatering.
Utredningen rekommenderar aven dokumentation i form av kontrollplan och
fotografering for varje fastighetsagare under tiden som
grundldggningsarbetet av smahus utfors.

4.10 Hydrologiska forhallanden

I installerade grundvattenrér i punkterna 21M005 och 21M007 i den
geotekniska utredningen avvégs grundvattennivan till 1 meter under
markytan. I punkt 21M0010 avvégs grundvattennivan till 1,1 meter under
markytan och i punkt 21M014 till 3 meter under markytan.
Grundvattenstromriktningen kan antas félja markytans lutning, det vill saga
mot syddst i den delen dar Bybacken ar belagen.

4.11 Kulturmiljo

2011 tog Vastergétlands museum fram en kulturhistorisk utredning fér
Varnhem. I utredningen lyfts det att det aktuella planomradet bér vara
mojligt att bebygga och att det det ar viktigt att ny bebyggelse utformas
med sarskild hdnsyn till: att omradet blir en ny entré till Varnhem och att
ny bebyggelse knyter an till den aldre, att den blir viktig fér det forsta
motet med Varnhem, att placering, volym och fasadmaterial knyter an till
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narliggande bebyggelse, att angérningen till omradet inte paverkar helheten
i den aldre bymiljon samt att klosterkyrkan och omgivande miljé och
struktur fortsatter vara det dominerande i Varnhem. Det podngteras aven
att utformning kan gestaltas pa ett satt som uttrycker var egen tid under
forutsattning att det blir ett modernt komplement till det aldre Varnhem och
inte stor helhetsupplevelsen av Varnhems klosterkyrka och kulturmiljo.

4.11.1 Fornldmningar

En arkeologisk utredning fér planomradets véstra del, det vill sdga den som
idag framst utgors av jordbruksmark, utférdes 2017 av Vastergdétlands
museum. Vid utredningen hittades en daligt bevarad rest av en forhistorisk
hdrd som delundersoéktes vid utredningen. Harden bedéms som en rest av
forhistoriska aktiviteter och ligger utanfér nuvarande planomréde.
Fyndplatsen har tilldelats den antikvariska bedémningen undersdkt och
borttagen efter det att uppgift om den inlamnats till fornminnesregistret.
Ytterligare undersdkningar i planarbetet eller eventuellt efterféljande
exploatering bedémde Vastergétlands museum darfér inte som ndédvandiga
av undersodkande institution. I omradets narhet finns dock I&mningar, bland
annat pa kommunens fastighet Klostret 22:1, och man bér vara
uppmarksam pa dem. Se figur 13 fér utredningsomrade. I figuren syns
dven tidigare kdnda objekt som ligger strax utanfér planomradet.
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Figur 13. Utredningsomr8det med fastigheter, fornldmningar och schakt
A517 &r en hdrd, A985 &r en sentida skrdpgrop. Frén Vistergétiands
museums arkeologiska utredning

4.12 Fysisk miljé

Planomradet vastra del utgérs av jordbruksmark och en mindre del av
jordbruksmarkens norra del ar klassad som nationellt vardefullt

odlingslandskap. I mitten av planomradet I6per en gammal banvall som
idag ar 6vervaxt med trad och sly. Banvallen ligger i ett 16vskogsparti med
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en Oppen grasyta, som inte brukas, i mitten. Ytterligare ett mindre
I6vskogsparti finns i sydvastra hérnet av den 6ppna odlingsytan.

Vidare ligger hela Varnhem och Valle inom ett stérre omrade fér vardetrakt
for skyddsvarda trad. Se figur 14.
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Figur 14. Vérdetakt fé6r skyddsvérda trad.

Lévskogspartierna i omradet bedéms inte anvandas for friluftsliv men kan
anvandas av narboende for rekreation.

Simmesgardens nérliggande bebyggelse &r ett omrade med sméskalig agrar
karaktar, som karaktériseras dels av den aterstdende &ldre bebyggelsen
frdn 1800- och tidigt 1900-tal, dels av bostadshus som ateruppforts efter
branden ar 1979. De 3terstdende aldre husen &r viktiga for
helhetsupplevelsen av bymiljén, inte minst med perspektiv pa branden dar
mycket av bebyggelsen férsvann.

4.13 Sociala

I planomradets sodra del ligger en infopoint och en pizzeria, vilka utgér
motesplats for sdval invdnare som besokare.

Det aktuella planomradet &r idag obebyggt, utéver pizzerian och
infopointen, och det bor sdledes inga manniskor dér.

SAMRADSHANDLING 34



Detaljplan for del av Klostret 22:1 och Klostret 8:7 i Varnhem

Vissa delar av planomradet anvands fér rekreation fér narboende och grén
utsikt, vilket det &r fortsatt ténkt att kunna géra dd dessa partier av natur
bevaras.

4.14 Teknik

Fiber och tele
Inom planomradet finns idag ledningar som férser nirliggande bebyggelse
med fiber.

Genom omradet gar kablar for telefoni, varav en &r i drift men ska
avvecklas senast ar 2026. Pa skolgdrden vaster om planomradet finns en
telemast. Narmaste del av planomradet ligger cirka 130 meter fr&n masten.

El
Inom planomradet finns idag ledningar som forser narliggande bebyggelse
med el. Inom planomrédet finns &ven en transformatorstation.

Vatten och aviopp

Planomradet ligger idag delvis inom verksamhetsomrade for vatten och
avlopp. Fastigheten Klostret 22:1 ingdr inte i verksamhetsomradet.
Daremot gor Klostret 8:7, dar pizzerian och infopointen ligger, det.

Avfallshantering

I Skara kommun hanteras hushallsavfall av Avfall & Atervinning Skaraborg
(A&AS). Narmaste atervinningscentral ligger cirka 8 kilometer fran
planomradet och cirka 300 meter fran planomradet finns ndrmaste
dtervinningsstation.

4.15 Service

I Varnhem finns forskola och skola fér drskurserna F-6 cirka 300 meter fran
planomradet. Narmaste matbutik finns i Axvall, 5 kilomenter fran
planomradet. Vardcentral, hégstadieskola, gymnasieskola och annan
offentlig service finns i Skara tatort.
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4.16 Trafik

Planomradet ligger i anslutning till Axevallavdgen och Simmesgardsvagen.
Infart till Varnhem sker i nuldget framst fran vag 49. Trafikverket planerar
for en ombyggnation av vag 49, med byggstart sommar/hést 2024 och i
samband med ombyggnationen kommer den befintliga infarten att stangas.
Se figur 15 for detaljer kring ombyggnationen.
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Figur 15. Utdrag ur planerad ombyggnation av vdg 49 férbi Varnhem. Frén
Trafikverkets illustrationskarta.

Busshallplats for regional kollektivtrafik finns vid Varnhemsskolan, cirka 200
meter vaster om omradet samt cirka 600 meter Gster om pIanomr%det,
langs med vag 49. I samband med ombyggnationen av vag 49 kommer en

busshallplats att anldggas vid infarten till Varnhem cirka 200 meter fran
planomradet.

I planomradets sodra del ligger en grusplan som idag primart anvands som
parkering for besdkare till Varnhem.
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5 PLANERINGSUNDERLAG

I planbeskrivningen ska kommunen redovisa en sammanstallning av de
planeringsunderlag som legat till grund for detaljplanens omfattning och
utformning.

Till detaljplanen hor féljande handlingar:

e Planbeskrivning, Skara kommun, 2024-01-11
e Plankarta, Skara kommun, 2024-01-11
e Fastighetsférteckning, Skara kommun, 2024-01-31

5.1 Kommunala

Till de kommunala planeringsunderlagen hér sadana underlag som &r
framtagna och/eller beslutade av kommunen.

5.1.1 Detaljplan

Planomradet &r inte detaljplanelagt sedan tidigare. Inte heller bostaderna
runt planomradets vastra och sddra sida ar detaljplanelagda.

5.1.2 Grundkarta

Grundkartan &r ajourhdllen och fastighetsgranser &r utredda av kommunens
matingenjor. Granser i grundkartan stammer déverens med registerkartan
och verkligheten.

5.1.3 Oversiktsplan

I detaljplanen har féljande 6versiktsplaner refererats till i planhandlingarna:

o Oversiktsplan 2005, Skara kommun, 2005-12-19

e Fbrslag till Oversiktsplan 2040, antagandehandling, Skara kommun,
2022-06-14

e Fordjupad oversiktsplan for Varnhem och Ljungstorp, Skara kommun,
2014-10-16

5.1.4 Unders6kning enligt 6 kap. 6 § miljébalken (1998:808)

Vid framtagandet av detaljplanen har ett undersékningssamrad genomférts
for att understka betydande miljopaverkan och huruvida det finns behov av
att ta fram en miljobedémning och miljékonsekvensbeskrivning. Kommunens
beddmning ar att planforslaget inte kan antas medféra en betydande
miljopaverkan. Lansstyrelsen i Vastra Gotalands lan delar, i sitt yttrande
daterat 2023-06-22, kommunens beddmning.

Undersokningen utgdr en bilaga till planhandlingarna.

5.1.5 Annat

e Skyfallsplan, Skara kommun, 2020-11-12

e Policy och riktlinjer fér dagvatten i Skara kommun, Skara kommun,
2021-06-14

e PM Ytavrinningsanalys, upprattad av: Sweco, 2014-10-27
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5.2 Utredningar

Féljande utredningar har genomforts i samband med eller har anvants som
underlag i detaljplanearbetet.

5.2.1 Dagvattenutredning

Dagvattenutredning infér detaljplan fér Simmesg8rden, Klostret 22:1 -
Skara kommun, 2022-07-06, reviderad 2024-01-15, upprattad av
Pontarius: Karisma Patel och Dirk Réssger.

5.2.2 Geoteknisk utredning

Geoteknisk undersékning - Simmesg8rden Detaljplan Skara kommun,
2021-12-10, uppdragsnummer 3220228, upprattad av MITTA: Jakob
Johansson och Lisa Bjork.

9.2.3 Markmiljéutredning

Simmesg8rden - Skara kommun - Oversiktlig miljéteknisk
undersbékning, 2017-03-10, reviderad 2017-03-23, uppdragsnummer
6161305, upprattad av BG&M: Rebecca Friberg.

Aven féljande utredning, som tagits fram tidigare pa uppdrag av
Centrumbostader, refereras det till i planbeskrivningen:

Rapport - Fastigheten Klostret 8:7 m fl, Skara kommun - Miljéteknisk
grundvattenundersékning, 2014-06-13, upprattad av Jordndra
miljokonsult: Astrid Jansson och Ellen Samuelsson, bestdllare:
Centrumbostader.

5.2.4 Bullerutredning

Trafikbullerutredning: Simmesg8rden, 2022-05-03, projektnummer
D0054057, upprattad av Efterklang: Johanna Astrom.

9.2.5 Riskutredning

Med anledning av halterna av naturligt forekommande arsenik inom
omradet har féljande dokument tagits fram:

Simmesg8rden Varnhem, Skara kommun - Utredning av oral
biotillgénglighet med avseende p§ arsenik i jord, 2021-03-12,
uppdragsnummer 30014305, upprattad av Sweco: Michelle
Tryggvesson och Ingela Forssman.

Miljémedicinsk bedémning av naturligt férekommande arsenik i marken
infér planerad nybyggnation av bostader, 2021-09-20, upprattad av
Vastra Gotalandsregionens Miljomediciska Centrum (VMC): Pernilla
Almerud och Mathias Holm.

Lémplighetsbedémning bostédder - Simmesg8rden, Skara kommun,
2022-03-17, projektnummer 210263, upprattad av Ensucon: Lina
Oskarsson och David Lundh.

5.2.6 Kulturmiljéutredning

Det har inte tagits fram nagon kulturmiljéutredning i samband med
framtagandet av detaljplanen. Daremot har féljande dokument anvants
under planprocessen:

Kulturhistorisk utredning - Varnhem 2011, 2011, arkeologisk rapport
2021:1, genomford av kulturmiljdenheten, Vastergétlands museum:
Catharina Henriksson och Erik Holmstrom.
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5.2.7 Arkeologisk utredning

e Simmesg8rden - Arkeologisk utredning i Varnhem, 2017, Rapport
2017:10, upprattad av Vastergotlands museum: Anders Berglund.

5.3 Regionala

I detaljplanen har information, data och dokument tillhérande en vagplan
frén Trafikverket anvénts:

e Vdgplan granskningshandling — Vdg 49 Skara-Skévde Delen Axvall-
Varnhem - Skara kommun, Véastra Gétalands 1dn — Planbeskrivning,
2022-03-18, uppdragsnummer 717428, forfattad av: AF Infrastructure,
bestdllare: Trafikverket.

e V&g 49 Skara- Skévde, delen Axvall-Varnhem - Skara kommun, Véastra
Gotalands lan — Miljékonsekvensbeskrivning fér vagplan och Natura
2000-ans6kan, 2022-03-18, projektnummer 150304, férfattad av: AF
Infrastructure, bestéllare: Trafikverket.

e Plankarta Vdgplan - Vdg 49 Skara-Skévde Delen Axvall-Varnhem,
granskningshandling, 2022-03-18, uppdragsnummer 717428, forfattad
av: AF Infrastructure, bestéllare: Trafikverket.

e Illustrationskarta — Vdg 49 Skara-Skévde Delen Axvall-Varnhem, 2022-
03-18, uppdragsnummer 717428, levererad av: AF Infrastructure,
bestdllare: Trafikverket.
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6 KONSEKVENSER

6.1 Fastigheter och rattigheter

Fastighetsindelning kommer att forandras pa sa vis att delen av Klostret
22:1 som planférslaget omfattar kommer att styckas av for att sedan
éverldta detaljplanens kvartersmark till ett eller flera féretag och/eller
privatpersoner genom markkdp. Fastigheter till privatpersoner amnas séljas
genom den kommunala tomtkén.

Del av fastigheten Klostret 8:7 som &ags av Centrumbostader kommer att
utgdra allman platsmark i detaljplanen och ska vid genomférandet
fastighetsregleras till den kommunala fastigheten Klostret 22:1.

6.2 Natur

6.2.1 Grénomrade

Den storsta delen av omrddet bestar av icke naturvardesbiotoper i form av
odlingslandskap. Det férekommer dock en del 16vtrad i sydvastra och 6stra
delen av planomradet l1angs med den gamla banvallen. Detaljplaneférslaget
ar anpassat for att kunna bevara stérre delen av de I6vtrad som finns inom
planomradet genom att peka ut detta som natur respektive park pa allmén
platsmark.

Genom att planldgga stora delar av planomradet fér park och natur
mdjliggdrs platser for naturlek och rekreation i ndromradet.

6.2.2 Landskapsbild

Planen bedéms inte paverka Varnhems landskapsbild negativt. Vidare
bedéms upplevelsen av kulturmiljon fr&n Simmesgardsvagen och
Axevallavagen paverkas mycket lite eller inte alls av planférslaget. Den nya
bebyggelsen blir delvis synlig fran Simmesgardsvégen i bakgrunden av den
befintliga bebyggelsen. Vid korsningen Axevallavigen-Simmesgardsvigen
cirka 100 meter 3t respektive hall kommer den nya bebyggelsen knappt att
synas pa grund av avstandet, befintlig bebyggelse samt befintliga trad.
Mest synlig blir den nya bebyggelsen pd Axevallavdgen mellan korsningarna
Kyrkogatan och Stationsvagen samt fran vag 49. Planomradet haller ett
avstand fr@n Axevallavdagens gatumiljé och blir inte en del av den allra
narmaste miljon vid vagen.

Den nya bebyggelsen begransas till viss del avseende utformning i syfte att
anpassas visuellt till Varnhems miljé och befintlig bebyggelse. Hogsta
tilldtna hojd pa flerbostadshus innebér att bebyggelsen kan bli en eller tva
vaningar hégre &n befintlig bebyggelse men haller sig lagre &n tradtopparna
pa de uppvuxna trad som i finns i och i ndrheten av planomradet.

Sammantaget bedémer kommunen att landskapsbilden och den
kulturhistoriskt vardefulla miljon inte paverkas negativt av planforslaget.

Sedan 2022 ligger en infopoint med turisminformation i planomradets sédra
del. Gestaltningen pa det angransande torget kan forslagsvis félja den
plattsattning som lades i samband med infopointens uppférande. I och med
att det i planomradets norddstra del mojliggors for ett stort antal
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parkeringsplatser bedéms framtida behov av parkeringsplatser pa torget
mindre an idag. Darav anges den yta som idag framst anvands som
parkering som torg i planférslaget. Daremot tilldter bestdmmelsen torg
aven parkering och darmed kan torget aven fortsatt erbjuda ett visst antal
parkeringsplatser i till exempel anvdndningsomradets 6stra del medan det
pa den véstra sidan d& kan skapas en mer torglikande miljé. Har skulle ytan
kunna anvandas for till exempel umgange och verksamhet kopplad till
infopointen eller pizzerian och en cykelparkering med cykelpump.
Gestaltningen kan med férdel bjuda in till en métesplats som upplevs
valkomnande genom bland annat blommor och sittplatser. Intentionen med
torget ar att det ska utgoéra en trevlig torgmiljé samt att cykel ska framjas
snarare an bil som transportmedel.

6.2.3 Naturreservat

Planomradet ligger cirka 400 meter fran naturreservat Hojentorp-
Drottningkullen och 1000 meter fran naturreservatet Okull-Borregdrden.
Ytterligare naturreservat finns pa langre avstdnd inom Valleomradet.
Planforslaget paverkar inte direkt ndgot av naturreservaten.

6.3 Miljd
6.3.1 Stallningstagande 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen
(2010:900)

Den sammanvagda beddémningen i undersdkningen visar att planférslaget
inte kan antas medféra en betydande miljépaverkan enligt
beddémningskriterier i miljébedémningsférordningen 5 §. Ytterligare skal till
att planforslaget inte kan antas medféra en betydande miljopdverkan &r att
det inte planlaggs fér ndgon av de verksamheter som namns i PBL 4 kap.
34 § och att Natura 2000 inte paverkas. Slutligen bedémer kommunen inte
att riksintressen enligt MB 3 eller 4 kap. paverkas negativt.

Enligt undersdkningen lyfts daremot delar fram dar planforslaget innebar
risk for miljopaverkan, dock inte betydande sddan. Dessa ror:
ianspraktagande av jordbruksmark, paverkan pa trafiksituation, ljud- och
bullerniva, halsa och miljo, “férorenade” omraden (naturligt férekommande
metaller), radon samt éversvamningsrisk. Dessa punkter behandlas
och/eller 3tgérdas i detaljplanearbetet och redovisas i planbeskrivningen.
Ytterligare punkter som lansstyrelsen framfor i sitt yttrande behandlas i
planbeskrivningen.

6.3.2 Strandskydd

D& Bybacken inte omfattas av strandskydd innebér planen inte nagra
konsekvenser avseende strandskydd.

6.3.3 Dagvatten

I syfte att erhalla en tillfredsstallande dagvattenhantering inom
planomradet har en dagvattenutredning tagits fram av Pontarius.

Vid ny bebyggelse i planomradet bor instangda omraden undvikas for att
undvika risk fér skador vid skyfall. Till f6ljd av att andelen hardgjord yta
dkar inom planomrddet kommer &ven dagvattenflodet att dka.
Grundférutsattningen ar att dagvattnet ska férdrdjas inom planomradet
innan det ndr recipienten. Det &r av extra vikt att vattnet fordrojs for att
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inte 6verbelasta trumman som leder vattnet under Axevallavagen mot
Klostersjon. Trummans kapacitet masta tas i hansyn vid dimensionering av
dagvattenanlaggningar. For att kunna hantera de vattenmangder som
forvantas vid 10-3rsregn krévs det att erforderlig fordréjningsvolym kan
hanteras for att sdkerstdlla ett effektivt omhandertagande av dagvattnet.
Méngden beror pd bland annat pa vilken markanvéndning det blir i
planomradet. Samtliga tillkommande dagvattenfldden efter exploatering bér
fordréjas.

Eventuella féroreningar fran Simmesgarden till Klostersjon bér undvikas da
vatmarker klassas som mycket kénsliga recipienter.

Forslag p& dagvattenhantering

=T
- k4 //f;-';x e —
Figur 16. Illustration som visar férslag pd hur dagvattnet leds. Orangea
linjer visar det h8rdgjorda str8k som leder dagvattnet till dammen, var

ungeférliga placering markeras med ett kryss. Frén Pontarius
dagvattenutredning.

Dagvattenhantering féresl3s i form av ledning pa gata, dréneringsledningar
samt en torrdamm, men andra alternativ ar méjliga. Dagvattenhanteringen
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ar utformad genom ett naturligt omhandertagande av vattnet, dar vattnet
leds ut frén fastigheterna mot hardgjorda strak (se figur 16), och
gronomraden. Gator utformas pa ett satt som fangar upp dagvattnet, till
exempel genom vinge, och leder det till en fordréjningsyta i form av en
damm. Det rekommenderas att vingen konstrueras med brunnar och
draneringsledning for att kunna hantera storre volymer med dagvatten
eftersom hardgjorda ytor inte kan férdréja vattnet.

Det &r av yttersta vikt att pd ratt satt hojdsatta omradet for att unvika
I&gpunkter och stillastdende vatten. Preliminar, éversiktlig hdjdsattning
foreslds i dagvattenutredningen men vissa kvarstaende riskomrdden
identifieras, vilka bor beaktas och kan kréva sarskilda atgarder.

—

, \ [ [~

Figur 17. Schematisk bild éver exempel p8 placering av torrdamm. Frén
Pontarius dagvattenutredning.

Foérdréjning sker inom planomrddet genom befintligt dike och ny
dagvattendamm, vilka bdde har en férdréjande och renande effekt pd
dagvattnet. Diket kan utformas med etappvis fordrdjning innan dagvattnet
nar torrdammen. Trumman under banvallen bér bytas ut mot en stérre.
Sett till damm foreslds en torrdamm som inte krdver samma djup som en
vdtdamm, vilket ar fordelaktigt sett till grundvattennivan. Dammen
utformas d& som en nedsankt grényta med vegetation som omhandertar
dagvatten vid behov samt fungerar som reningsanléggning. D8 torrdammar
inte &r lika effektiva for rening som vatdammar &r det av vikt att detta tas i
beaktning vid utformning av damm. Efter att dagvattnet fordréjs genom
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dammen leds vattnet via det allmanna ledningsnatet. Utloppet av dammen
begransas av befintlig dagvattenledning under Axevallavagen vars kapacitet
maste tas hansyn till i samband med dimensionering av dagvattenldsning.
Figur 17 ger en bild av var dammen kan placeras. Det ar av vikt att
dagvattenhantering i form av dammen inte orsakar skador pa bebyggelse,
inte minst transformatorstationen i och med dess narhet till dammen.
Darfor ska det finns fria rinnvdgar som leder vattnet bort frdn byggnader.

Befintligt omrade for dike bevaras och regleras med planbestammelsen
dike, medan féreslagen damm placeras i syddstra delen av planomradet och
pekas ut med bestémmelsen damm i plankartan.

Byggnader bor hdjas och placeras pd ett satt som sakerstaller att lutningen
ar riktad fran husfasader for att undvika att vatten kan bli stdende vid
fasaden vid extrema regn. Detta ar av sarskild vikt langs med de orangea
strdken (figur 16). Stuprér kan antingen kopplas till draneringsledning eller
riktas mot avledande strak.

For att undvika att dagvatten samlas pa fastigheter i planomradets vastra
del och de fastigheter som ligger strax véster om planomradet, sarskilt
fastigheten Klostret 7:9, foreslds atgard i form av dréneringsledning langs
med det markreservat som angransar till Klostret 7:9 och befintliga
bostadsfastigheter. Draneringsledningen ansluter med foérdel till det
draneringsnatverk som foreslas 1angs med gatan (orange strak i figur 16).

Féreslagna atgarder bedéms kunna hantera férdréjningsbehovet for
Simmesgarden och atgarderna och héjdsattning tar hansyn till behovet av
fria skyfallsvagar. Med férutsattning att trumman under Axevallavédgen inte
oOverbelastas beddms det finnas goda méjligheter for avrinning inom
planomradet vid skyfall. Torrdammen finns tillganglig som
Oversvamningsyta vid extremregn och skyfall. Utéver redan foreslagna
dtgarder rekommenderas dven regnb&ddar i angrénsning till stérre
parkeringsytor for att underlétta savél fordréjning som rening av
dagvattnet.

Efter exploatering och rening bedéms dagvattnet i planomradet ligga under
Stockholms riktvarden, men dverskrider Goteborgs riktvarden for kvave,
koppar, zink och suspenderat material.

6.4 Miljokvalitetsnormer
6.4.1 Luft

Storsta kallan for luftféroreningar for planomradet &r vag 49. I samband
med att vag 49 byggs om kommer vagbanan att sankas och bullervall att
anlaggas. Trafikverket har i miljdkonsekvensbeskrivningen fér vagplanen
for strackan Axvall-Varnhem beddmt att fororeningshalterna i luft kommer
att underskrida gallande miljokvalitetsnormer. Trafikverket bedémer aven
att féroreningshalterna kommer att minska i takt med att fordonsflottan
byts ut. Sammantaget bedéms darfér inga miljokvalitetsnormer for luft
overskridas av planférslagets genomférande heller med tanke pa att vag 49
beddms vara den primar kallan for luftféroreningar.
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6.4.2 Vatten

Dagvattenutredningen framtagen av Pontarius visar pa Iésningar for
fordroéjning och rening av dagvattnet s att framtida fléde efter exploatering
inte skall 6verbelasta recipienter nedstroms. Dessa l6sningar ges stod i
detaljplanen och innebar att konsekvenserna av detaljplanens
genomfdrande inte bedéms inverka p& det vatten som ndr Munkabécken i
sadan omfattning att antagna miljdkvalitetsnormer fér Munkabé&ckens
vatten paverkas.

6.4.3 Buller

Planforslaget bedéms leda till ndgot 6kad trafik till foljd av den planlagda
bostadsbebyggelsen. Denna 6kning bedéms vara marginell och inte orsaka
markbar 6kning sett till buller. Dédrmed beddms inte tillkommande trafik till
foljd av planférslaget medféra att miljokvalitetsnormer fér buller kommer
att overskridas. Se 6.5.1 Berédkning av omgivningsbuller for
omgivningsbullers paverkan pa planomradet.

6.5 Halsa och sakerhet
6.5.1 Berdkning av omgivningsbuller

En trafikbullerutredning har fér planomradet tagits fram av Efterklang.
Utredningen visar att bullernivderna generellt enligt prognos fér 2040,
vilken inkluderar saval idag befintliga vdgar som lokalgatan som kommer
uppféras i samband med detaljplanens genomférande, kommer att ligga
under riktvardena vid fasad for bostader.

Endast vid fasad ndarmast vag 49 6verskrids riktvardet om 60 dBa
ekvivalent ljudnivd genom att uppga till 61 dBA (se figur 18). Utredningen
har utgatt fran 2,5 vaningshus och det ar fér den éversta vdningen som
riktvérdet 6verskrids. Enligt trafikbullerférordningen ar det méjligt att tillata
riktvarden 6ver 60 dBa ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnads fasad. Det
forutsatter att minst halften av bostadsrummen ska vara vanda mot en sida
dar 55 dBa ljudnivd inte dverskrids vid fasad samt att minst hélften av
bostadsrummen ska vara vdnda mot en sida dar 70 dBa maximal ljudniva
inte 6verskrids vid fasad mellan klockan 22:00 - 06:00. Samtliga fasader
har nivder som ej dverstiger 65 dBA och didrmed finns méjlighet att bygga
ldgenheter om hégst 35 m2.
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Trafikbuller
Situation ar 2040

Hgsta ljudniva vid fasad,
oavsett vaningsplan.

EKVIVALENT LUUDNIVA
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<= 50
TECKENFORKLARING
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Skala 1:1000
55 »

efterklang:
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Projektnummer: D0054057
Kund: Skara Kommun
UTFORD AV:
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GRANSKAD AV:
sTD

2022-05-03
Bilaga: 4003_FNM_Leq 220421

Figur 18. Berdknad trafikbullersituation 2040. Frén Efterklangs
trafikbullerutredning.

Den mest utsatta fasaden uppnar till maximal ljudniva pd 69 dBA, det vill
saga under riktvardet pa 70 dBA.

Mb6jlighet kommer att finnas fér samtliga bostadshus att anlagga uteplats i
néra anslutning till bostadshuset dér det &r ekvivalent ljudnivd pd max 50
dBA och maximal ljudnivd pd max 70 dBA. For bostader pa den dstra
kvartersmarken, det vill séga narmast banvallen, kan det bli aktuellt med
lokal bullerskyddsskarm for att innehalla riktvardet.

Planforslaget bedéms leda till ndgot 6kad trafik till foljd av den planlagda
bostadsbebyggelsen. Denna 6kning bedéms vara marginell och inte orsaka
markbar 6kning sett till buller.

6.5.2 Oversvamning

Vid skyfall riskerar 18gpunkter att dversvdmmas. Vid ny bebyggelse bér
instdngda omraden undvikas fér att minska risk for skador vid skyfall.
Féreslagna dagvattenatgarder syftar till att kunna fordréja och sakerstalla
effektivt omhandertagande av dagvattnet dven vid mer intensiva regn och
skyfall. Se mer under 6.3.3 Dagvatten.

6.5.3 Olyckor

Planomradet ligger ndra vag 49, vilken &r primar transportled for farligt
gods. Det ar olampligt att lokalisera kansliga verksamheter och bebyggelse
i direkt anslutning till farligt gods-led och i Skara kommuns férslag till
Oversiktsplan 2040 lyfts det att det ar av vikt att inte lokalisera bland annat
bostdder inom 30 meter fran dessa leder.

Lansstyrelserna i storstadslanen tog 2006 fram faktabladet “Riskhantering i
detaljplaneprocessen - riskpolicy for markanvéndning intill transportleder
for farligt gods”. Policyn innebar att man fér detaljplaner inom
riskhanteringsavstandet p& 150 meter fran farligt gods-led ska beskriva hur
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riskerna beaktas. Se figur 19. Inom riskhanteringsavstandet delas tre olika
zoner for kvartersmark in, dar zon A @r narmast farligt godsled. For de
anvandningsbestdmmelser som anges i planférslaget, och som ar
lokaliserade inom 150 meter fran vag 49, géller foljande zoner:

e (Odling: zon A
e Parkering: zon A och/eller B
e Bostader: zon C

v

I
A RTN
<
Riskhanteringsavstand 150 m
Zon A ZonB ZonC
L- odling G - bilservice B - bostader

P - parkering (ytparkering) J—industri C - centrum

T - trafik K - kontor D - vdrd

N - friluftsomrade U -lager H - avrig handel

(t.ex. motionsspar) N- friluftsomrade (t.ex. camping) R - kultur

P - parkering (&vrig parkering) S - skola
E - tekniska anlaggningar K - hotell och konferens
H - sallankapshandel Y - idrotts- och sportanlaggningar
Y - idrotts- och sportanldggningar (arena eller motsvarande)

{utan betydande askadarplatser)

Figur 19. Zonindelning fér ldnsstyrelsernas riskpolicys riskhanteringsavstdnd.
Fr8n Lénsstyrelsens faktablad.

Riskpolicyn anger inga fasta granser for zonerna utan riskerna beror bland
annat pa forutsattningarna i det specifika planomradet.

Enligt Trafikverkets nationella vagdatabas (NVDB) kér 8001-12 000 fordon
per dygn (ADT) p& vag 49 forbi Varnhem. Av dessa bestdr 3-10 % av tung
trafik.

I granskningshandlingen av planbeskrivningen fér "Vdg 49 Skara-Skdvde,
delen Axvall-Varnhem” lyfts att ombyggnationen av vag 49 kommer att
innebéra att olycksrisker byggs bort sdval som att risker kopplade till farligt
godsolyckor markbart sanks. Enligt granskningshandlingen berdknas en
farligt godsolycka, efter att vagen byggts om, ske en géng per 160 3ar.

Enligt planférslaget kommer ny bostadsbebyggelse kunna ligga som
ndrmast cirka 50 meter fran viagbanans kant. Den nya utformningen av vég
49 innebér dels att végbanan sanks dar Simmesgardsvagen passerar dver
vag 49, dels att bullervallar tillskapas langs vagen. Dessa héjdskillnader gér
att bostadsomradet skyddas fran att vétska rinner in mot omradet vid en
olycka. I och med dessa férhdllanden anses gransen fér zon C inte vara
olampligt nara vag 49 pa det avstand som planférslaget anger. Vidare &r
exploateringsgraden relativt I13g och planldggningen bedéms inte medféra
en hdg persontathet. Sammantaget bedémer planenheten darmed att
olycksrisken for bostaderna ar acceptabel. I norr begrénsas aven
exploatering genom att endast tilldta komplementbyggnad. Har kan
forslagsvis (sdsom figur 20 exemplifierar) en bostadsparkering placeras,
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vilket vidare till3ts i zon A och B. Att en mindre del av egenskapsomradet
hamnar som narmast 36 meter fran vigkanten bedéms acceptabelt med
anledning av hojdskillnaderna mellan vdgen och egenskapsomradet saval
som att de avgransas av en bullervall, vilken minskar paverkan fran farligt
gods.

e ———~

| / = ===
—A - - ////&'\"_’:—j | [/ :l”- \=:!’ T ‘\-_:\\// ® e
Figur 20. Avst8nd till vdg 49. Skissen &r fr8n ett tidigare stadium och gréns-
och gatudragningar dr ddrmed marginellt annorlunda fr8n nuvarande
planférslag.

6.5.4 Erosion

Genomfdrandet av detaljplanen bedéms inte bidra till ndgra risker for
erosion inom eller utanfér planomradet.

6.5.5 Skred

Genomforande av detaljplanen beddms inte bidra till ndgra risker for skred
inom eller utanfér planomradet.

6.5.6 Ras

Genomférande av detaljplanen beddms inte bidra till ndgra risker for ras
inom eller utanfér planomradet.

6.5.7 Fororeningar och naturlig forekomst av metaller

Planomradet kommer till stor del att omfattas av kanslig markanvandning,
vilket innebar att markmiljé och grundvatten behéver skyddas for att
skydda méanniskor som kommer att bo i och beséka omradet.

Atgirder och rekommendationer

Bostadsbyggnation pd Simmesgarden anses lamplig och det
rekommenderas inte att ersétta ytlig jord i hela omradet. Detta skulle
innebara stora kostnader och 6kad miljépaverkan i form av bland annat
transporter, sarskilt d& alunskiffer forekommer naturligt. Miljonyttan med
detta framstar da som liten, sarskilt med avseende pa att exponering kan
ske fran andra fastigheter intill och fran hela ndromrddet. Det
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rekommenderas darfor att naturliga forekomster av arsenik och andra
metaller tilldts lamnas kvar inom omradet eller i narheten. Daremot
kommer 6verskottsmassor och utfylinadsmaterial i samband med
genomforandet av allman plats, till exempel i samband med anlaggning av
gata, behdva hanteras pa ratt satt. Denna schaktning &r oundviklig, bland
annat d& flera av de allmdnna platserna kommer att hardgéras. For att
undvika att frakta massor med naturligt forekommande metallhalter 18ngt
bort foreslas det att den storsta mangden anvands for att skapa en
bullervall séder om vég 49, cirka 300 meter 6ster om planomrddet. Detta
skulle skapa en naturlig fortsattning pa den bullervall som Trafikverket
skapar i samband med vag 49:s ombyggnation. Genom att anvanda
massorna i en bullervall minskar behovet av extern masshantering och dyra
deponerings- och transportkostnader samtidigt som det skulle minska
bullerniv8er fér inv@nare i narheten av omradet for féreslagen vall. En
mindre del av massorna kan dven anvandas fér landskapsanpassning i form
av att skapa en lekkulle p& den parkyta inom planomradet som foreslas for
lek. P& lekkullen kravs i sddant fall skyddstackning i form ren jord, med ett
avskiljande lager av markduk. Detta d& lekkullen primart férvéntas
anvandas av barn, vilka som tidigare namnt utgér en riskgrupp.

Vid forflyttning av massorna ar det av vikt att i mojligaste man flytta dem
pd ett satt som inte orsakar att massorna hamnar éver massor med lagre
halter. Innan forflyttning av massor ska en masshanteringsplan tas fram for
att sakerstalla att massorna hanteras korrekt.

D3 parkmarken dér lekplats foresl@s utgér allman plats kommer kommunen
sakerstalla att extra forsiktighetsatgarder vidtas for att minimera riskerna
for barn att fa i sig jord fran omradet. Skyddstackning med ren jord och
avskiljande markduk tillampas som atgard. For sandlador krévs markduk i
bgtten, alternativt hardgjord botten, eftersom barn dar kan grava djupa
hal.

Hardgjorda ytor Huskropp Grismattor och
odlingsytor

Figur 21. Principskiss exponering vid exploatering. Fr8n Ensucons
lamplighetsbedémning.

Aven om det inte kravs atgarder sett till bostadsanvandningen i
planomradet rekommenderar kommunen att man vid odling inom omradet
anvander upphéjda markbaddar, sdsom pallkragar, fyllda med ren jord. Fér
att arsenikhaltig jord ej ska riskera att komma in i markbadden féreslas det
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att avskiljande markduk anvénds, alternativt att baddens botten ar
hdrdgjord. Genom att exploatera med hardgjorda ytor, byggnader och
grasmattor minskar risken att exponeras av metaller genom jordkontakt
och odlade vaxter. Se figur 21.

Eftersom planomradet kommer att erh3lla kommunalt vatten och aviopp
beddéms intag av metallhalter genom lokalt brunnsvatten inte som
sannolikt. Kvaliteten pa grundvattnet kommer darmed inte utgéra
hélsorisker.

Atgarder for att minimera damning och direktkontakt mot hud vid
markarbeten rekommenderas och &r sdledes en arbetsmiljorelaterad fraga.

Innan dtgérder avseende massorna vidtas samrddas omfattningen av
skyddsatgarder med tillsynsmyndigheten, det vill séga miljéenheten pa
Skara kommun. Vid eventuell bortférsel av massor frén omradet ska forst
en saneringsanmalan i enlighet med 28 § férordning (1998:899) om
miljofarlig verksamhet och halsoskydd goras.

Se Jordmassor under 7.3.1 Tekniska 8tgérder for fértydligande kring hur
massor ska hanteras.

Radon

P& grund av att planomradet omfattas av hégradonmark ska nybyggnation
ske radonsakert och kéllare forbjuds darfoér inom hela planomradet.

6.5.8 Elektromagnetiska falt

Bade bostader och byggnader fér centruméandamal bedéms ligga tillrackligt
I&ngt fran natstationen for att det inte ska utgéra en hélsorisk kopplad till
elektromagnetiska falt. Det ndrmaste avstandet till transformatorstationen
som ny bebyggelse kan ha &r cirka 14 meter.

6.6 Sociala
6.6.1 Barn

Att ta sig fram till fots eller med cykel ar miljovanligt samtidigt som det ger
upphov till spontana méten. Det finns gott om allmanna ytor foér lek och
trygg vistelse i och i nara anslutning till planomradet sdvél som att en
lekplats foreslas i planforslaget. Barn och ungas rattigheter i enlighet med
barnkonventionen har beaktats i framtagandet av planforslaget.

6.6.2 Jamlikhet

Exploatering i planomradet méjliggér en befolkningsékning i Varnhem och
Skara kommun och darmed 6kar underlag foér befintlig service och
infrastruktur. Inom planomradet méjliggérs byggnation av olika
bostadstyper, vilket ger ett varierat bostadsutbud. Detta kan attrahera och
gbra det majligt for en bredare socioekonomisk och demografisk
befolkningsgrupp att bosétta sig i Varnhem. Utformningen av planen utgar
frén platsens forutsattningar med hansyn till radande terrdng och det
naturnara laget samt Varnhems kulturmiljé. En god kontakt med
omgivningen bade visuellt och fysiskt sakerstélls for de boende. G&ng- och
cykelstrdk kopplar ihop planomrddet med angréansande malpunkter i
tétorten.
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Omradet &r férhallandevis plant och inga lutningar som férsvarar
tillgénglighet bér skapas. Vidare kan nya entréer placeras sa att de nas pa
ett tillgangligt satt. Tillgdngligheten inom kvartersmark ska félja gallande

byggregler.

6.7 Riksintressen
6.7.1 Naturvard

Genomforande av planférslaget bedéms inte pdverka riksintresse for
naturmiljé d& det inte finns ndgra utpekade varden inom planomradet.
Natur som finns inom omradet tas i beaktande i planférslaget och
naturvérden i nirheten anses inte paverkas i betydande grad. Férslaget
paverkar inte heller direkt ndgra av de manga leder och naturreservat som
finns i Valleomradet.

6.7.2 Friluftsliv

Genomforande av planférslaget bedéms inte medféra negativ paverkan pa
riksintresset utan snarare mdjliggora utveckling av friluftslivet.

6.7.3 Kulturmiljovard

Riksintresse for kulturmiljovarden bedéms paverkas lokalt sett till
landskapsbild i anslutning till befintligt samhalle. I och med ny bebyggelse
gar det darmed inte att utesluta betydande paverkan pa landskapsbilden.
For att sakerstélla en mindre betydande paverkan pa landskapsbilden
innehaller planférslaget bestammelser som syftar till att fa ny bebyggelse
att harmoniera med omradets karaktar.

I detaljplanefdrslaget ingdr ett omrade fér parkeringsplats, vilken primért
antas kommer att anvéndas av besékare till klosterkyrkan och dess
omgivning. Planforslaget starker déarmed madjligheten att gynna turismen
och utveckla besdksnaringen for Varnhem.

6.7.4 Trafikkommunikation

Riksintresset for trafikkommunikation bedéms inte paverkas negativt i och
med ett genomférande av planférslaget. Vidare har planomradesgrénserna
anpassats s& den norra gransen angrénsar till Trafikverkets inskrénkta
vagratt for landskapsanpassning av bullerskyddsvall for att inte forsvara
utnyttjandet av denna.

6.7.5 Totalférsvar

Ett genomforande av planférslaget beddms inte pdverka riksintresset. Detta
bland annat med tanke p3 tilldten nockhojd och planomradets lokalisering i
en tatort.

6.7.6 Natura 2000

I och med det aktuella planomradets ldge i férhallande till riksintresset
Hoéjentorp-Drottningkullen samt barridaren som vag 49 utgér mellan
riksintresseomradet och planomradet bedéms planférslagets genomférande
inte medféra negativ paverkan pa riksintresset.

SAMRADSHANDLING 51



Detaljplan for del av Klostret 22:1 och Klostret 8:7 i Varnhem

6.8 Hushallningsbestammelser enligt 3 kap.
miljobalken
6.8.1 Jordbruksmark

Planen forutsatter att kermark tas i ansprak i forman for
bostadsbebyggelse men det bedéms att alternativ lokalisering skulle géra
storre intrdng pa kénsliga kulturmiljber an planens féreslagna plats. Planen
bedéms moéta de grundldggande bestammelserna som galler fér hushallining
av mark- och vattenomraden enligt 3 kap. miljébalken.

Se vidare under 6.8.2 Lokaliseringsutredning.

6.8.2 Lokaliseringsutredning

Inledning

En del av omrddet som omfattas av forslag till detaljplan for Simmesgarden
beddms vara brukningsvard jordbruksmark. Jordbruksmark ar en viktig
resurs for att sakra den framtida matproduktionen och fér att bibeh3lla
biologisk mangfald. Fér att exploatera brukningsvard jordbruksmark kravs
det darfor sarskilda skal, enligt 3 kap 4 § miljobalken (1998:808). Lagen
innebar att kommunen maste kunna pavisa att den planerade
markanvandningen ar av sarskilt allmant intresse, och motivera varfér den
foreslagna lokaliseringen av pIanomrédet ar den mest lampliga.

Syftet med lokaliseringsutredningen ar att redovisa kommunens argument
for att planens genomfdrande ar av sarskilt allmant intresse, samt att
redovisa de férutséttningar och tidigare stéllningstaganden gallande fradgan
om planomradets lokalisering.

Kommunen vill utveckla Varnhem med fler bostdder i syfte att 6ka antal
invanare for ett battre serviceunderlag, skapa fler bostdder i attraktiva
ldgen samt bidra till ett 6kat antal bostdder i kommunen i stort. Malet &r
dven att fortsatta att utveckla Varnhem som en attraktiv plats for invanare
och besdkare.

Skara kommun har i férslaget till ny éversiktsplanen satt ett befolkningsmal
om att mdjliggéra for 24 000 invanare ar 2040. Detta antas krava
ytterligare 2000 nya arbetstillfallen och 2500 nya bostader i kommunen.

Lansstyrelsens rapport “Bostadsmarknadsanalys 2022 Véstra Gétalands 1an”
visar att det fram till 2030 kommer att behévas cirka 115 800 nya bostader
i lanet varav 6 600 i FA-region Skdvde-Skara. Vidare ar en delregional
utvecklingsstrategi (DRUS) for Skaraborg framtagen av Skaraborgs
kommunalférbund. DRUS:en har en méalbild p& 300 000 invdnare ar 2030.

I nuldget finns inga lediga tomter i Varnhem och det finns efterfrdgan pa
saval tomter som lagenheter i orten. Skara kommun férutser att det
foreligger ett kontinuerligt behov av ny bebyggelse i Varnhem med olika
upplatelseformer vilket fordrar framforhalining och planberedskap. I FOP:en
for Varnhem och Ljungstorp samt forslaget till ny dversiktsplan har darfér
flertalet omraden pekats ut fér bostadsandamal. Att skapa férutsattningar
for fler bostader inom Varnhems tatort anses darfér vara av sarskilt allmant
intresse.

Eftersom syftet med planférslaget ar att utveckla Varnhem med framst nya
bostader och en stérre besdksparkering har en jamforelse gjorts med
markomraden i samhallets direkta narhet. Varnhem &r i princip helt omgivet
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av jordbruksmark och for att utveckla samhallet fordras darfor att viss
jordbruksmark tas i ansprak. Utredningen syftar till att lokalisera den mark
som lampar sig bast for andamalet. I forslaget till ny éversiktsplan har en
alternativutredning genomforts for att lokalisera lamplig mark att bebygga.
Det foreslagna detaljplaneomradet &r utpekat i 6versiktsplanen som ett
sadant omrade.

Varnhem &r belaget inom riksintressen for friluftsliv, naturvard och
kulturmiljévard, vilket beror alla de jamférbara omradena.

Omradena har jamforts utifran lampligheten att bebygga omrddet med
bostader. De faktorer som tagits hansyn till foljer nedan:

Planeringsforutsattningar och markforhdllanden

Utifrén befintliga markférhallanden bedéms markens forutsattningar for
planerad bebyggelse. Detta inkluderar vilken areal det ar som beroérs,
paverkan pa befintlig samhallsstruktur, bedémning av jordbruksmarkens
beskaffenhet samt om omradet innehaller héga naturvarden, fornminnen
etcetera.

Kommunikation och service

I bedémningen tas hansyn till narhet och tillganglighet till skola och
forskola. D& Varnhem &r en pendlingsort bedéms ocksa férutsattningarna
for hallbara resor och narhet till kollektivtrafik. Eftersom planen ska
tillgodose parkering for framfér allt beséksmalet i Varnhem bedéms &dven
forutsattningarna for detta.

Exploatering och infrastruktur

Beddmningen vager in vilket behov som finns av ny infrastruktur samt
beddmning av genomfdrbarheten kopplad till exploatering. Méjlighet till
exploatering bedéms utifran platsens forutsattningar att tillskapa tillgéng till
VA och annan infrastruktur.

Utvardering av jamforelseomraden
Sammanlagt 7 omraden har jamforts (se figur 22).
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Figur 22. Jdmférelseomr8den lokaliseringsutredning.

Omr8de A
Omrade A &r beldget i vastra Varnhem och utgér cirka 5 hektar och &r i
privat &go. Det finns inte ndgon detaljplan for omradet.

Marken utgors av jordbruksmark och ar del av ett stérre sammanhangande
brukningsomrade. Jordbruksmarken bedéms ha ett hégt brukningsvérde.
Omradet omfattas av natur- och kulturvarden och inom omradet finns
fornminne i form av en stensattning. Omradet kan &ven vara utsatt for
trafikbuller fran vag 49 och till viss del &ven Axevallavdgen vilket skulle
behdva utredas i samband med planlaggning.

Omradet skulle kunna tas i ansprak som en fortsattning pa bostadsomradet
Pickagarden. Infart till omradet kan ske fran Axevallavdgen. Det saknas i
nuldget gdng- och cykelvag langs med Axevallavagen vilket skulle fordras
for att tillskapa sakra gang- och cykeltransporter in till Varnhem. Det finns
dven mojlighet att i norddstra hérnet av omradet ansluta till befintlig
gatustruktur inom det narliggande bostadsomradet Pickagdrden.

Frdn omradet &r det cirka 600 meter till Varnhemsskolan. Busshallplats

finns langs med Axevallavagen cirka 350 meter fr&n omradet. Det &r cirka

en kilometer till Klosterkyrkan och beséksmalet Varnhem. En exploatering
o . o o o YR .

av omradet bedéms ha lag paverkan pa kulturmiljon i Varnhem.

I angransande bostadskvarter finns utbyggd infrastruktur sdsom vatten-,
avlopps- och elledningar. Det bedoms finnas forutsattningar att bygga ut
dessa till att &ven ombesdrja det aktuella omradet. Kapaciteten pa
ledningarna maste dock utredas och sakerstéllas infér exploatering.

Bedémning omr8de A
Att exploatera omrade A skulle utgéra en naturlig fortsattning pa
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bostadsomradet Pickagdrden. Marken som skulle tas i ansprak utgérs i sin
helhet av jordbruksmark som ar del av ett stérre sammanhangande
brukningsomrade vilket &r negativt ut ett markresursperspektiv. Att
exploatera omradet bedéms ocksa ha en liten inverkan pa kulturmiljon i
Varnhem.

Omréde B

Omrade B &r beldget i norra Varnhem och utgér cirka 7 hektar
jordbruksmark som ar i privat ago. Jordbruksmarken ar del av ett stérre
sammanhangande brukningsomrade och bedéms ha ett mycket hégt
brukningsvarde. Omradet ligger &ven inom omrade fér regionalt vardefullt
odlingslandskap samt riksintresse for kommunikation.

Omradet omfattas av natur- och kulturvérden och i den sédra delen mot
bostadsomradet Pickagarden finns en fornldmning i form av en hdg.

Omradet angrénsar till vdg 49 och paverkan fran trafikbuller skulle behéva
utredas vid exploatering. Trafikverket planerar dven ombyggnad av vag 49
och del av omrddet kommer ianspraktas for pa- och avfart till vag 49 frén
Simmesgardsvagen. Det kommer &ven anldggas en pendlingsparkering
inom omradet samt en gadng- och cykelvdg in mot centrala Varnhem.

Fran omradet &r det cirka 300 meter till Varnhemsskolan. Busshallplats
finns cirka 300 meter fran omrddet och kommer &ven att anldggas vid pa-
och avfarterna till vig 49. Det &r cirka 700 meter till beséksmalet i
Varnhem med klosterkyrkan. En exploatering av omradet bedéms ha I3g
paverkan pa kulturmiljén i Varnhem.

Eftersom omradet ligger i ndra anslutning till samhallet finns vatten,
avlopp- och elledningar i ndromradet. Det bedéms finnas forutsattningar att
bygga ut dessa till att &ven ombesérja det aktuella omrddet. Kapaciteten pa
ledningar maste dock utredas och s&kerstéllas infor exploatering.

Bedémning omr8de B

Med anledning av Trafikverkets ombyggnation av vag 49 kommer av- och
pafart till vdgen hamna i konflikt med en exploatering av omradet.
Trafikbuller skulle ocksd utgdra en problematiserande faktor.
Bostadsbebyggelsen i norra delen av Pickagdrden 6verstiger i vissa delar
idag gransvardena for buller. Att anldgga ett nytt bostadsomrdde narmare
vagen skulle troligtvis férorsaka an mer problematik med trafikbuller.

Marken ligger inom regionalt vardefullt odlingslandskap och bedéms ha ett
mycket hogt brukningsvarde. Detta talar for att marken bor bevaras for
nuvarande anvandning.

Omr8de C

Omrade C &r belaget mitt i Varnhem och utgér cirka 0,4 hektar som &gs av
Skara kommun och bestar av en grényta med lekpark och fotbollsplan.
Omradet ligger inom detaljplanerat omrdde med anvandningen park pa
allman platsmark.

Omradet &r omgérdat av en tradallé langs med Lekbrédravagen.
Att exploatera omradet skulle innebara en fértatning av den befintliga
bebyggelsen i Varnhem. Vid fértatning gar det att dra nytta av att den

befintliga infrastrukturen ar utbyggd med bland annat vagar och vatten-
och avloppsledningar.
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Frén omradet &r det cirka 300 meter till Varnhemsskolan. Busshallplats
finns som narmast i korsningen Axevallavdgen-Simmesgardsvéagen cirka
250 meter frdn omradet. Det &r cirka 500 meter till beséksmalet i Varnhem.
En exploatering av omradet bedéms ha 18g paverkan p& kulturmiljon.

Bedémning omrdde C

Exploatering av omrade C innebéar fortatning inom befintlig
bostadsbebyggelse i Varnhem. Det finns manga fordelar med att fortéta,
framfor allt att man kan anvanda redan utbyggd infrastruktur. Att fortata
aktuellt omrade skulle dock innebéra att grényta i form av park skulle
forsvinna, vilket paverkar de narboende till omrddet dad vardefull
rekreationsyta forsvinner. Fortatning ska inte ske pa bekostnad av andra
varden utan bér framfér allt ske pd omraden som &r outnyttjade.

Omr8de D

Omrade D &r belédget i sédra Varnhem och utgér cirka 6 hektar
jordbruksmark i privat ago. Jordbruksmarken ar del av ett stérre
sammanhangande brukningsomrade och bedéms ha ett hégt till mycket
hégt brukningsvdrde. Omradet omfattas inte av ndgon detaljplan.

Omradet omfattas av natur- och kulturvérden. Inom omradet finns
fornldamningar i form av stensattning, stenkammargrav och hallristning.
Langs med Broddetorpsvdgen finns en biotopskyddad allé. Det finns dven
biotopskyddade 8kerholmar inom omradet.

Omradet skulle innebéra en férlangning av Varnhem séderut dar den
befintliga bebyggelsen och omradet skiljs av den gamla banvallen. Infart till
omradet kan antingen ske fran Broddetorpsvégen eller den gamla
banvallen. Det saknas i nuldget gang- och cykelvidg langs med
Broddetorpsvégen vilket skulle fordras for att tillskapa sékra g&ng- och
cykeltransporter in till samhallet.

Fran omradet &r det cirka 500 meter till Varnhemsskolan. Busshallplats
finns langs med Axevallavagen cirka 400 meter fr&n omradet. Det &r cirka
700 meter till bessksmalet i Varnhem. En exploatering av omrddet bedéms
ha viss paverkan p& kulturmiljon i Varnhem, d& ett bostadsomrade kommer
att utgdra en ny entré soderifran till samhallet.

I angransande bostadskvarter finns utbyggd infrastruktur sdsom vatten-,
avlopp och elledningar. Det bedéms finnas forutsattningar att bygga ut
dessa till att &ven ombesérja det aktuella omradet. Kapaciteten pa
ledningar maste dock utredas och s&kerstéllas infor exploatering.

Bedémning omr8de D

Omrade D bedéms ha héga natur- och kulturvérden i form av
biotopskyddade &kerholmar och allé. Inom omradet finns &ven flertalet
fornldmningar som skulle férsvara en exploatering. Jordbruksmarken &r
aven utpekad att ha ett hdgt till mycket hégt varde och ar del av ett stdrre
sammanhangande brukningsomrade.

Omr8de E - planomr§det

Omrade E &r beldget i norra Varnhem och utgér cirka 4 hektar och bestar
till stérsta del av jordbruksmark samt ett mindre omrade som &r bevéxt
med skog. Omradet dgs av Skara kommun. Jordbruksmarken bestar av ett
enskilt falt och &r inte sammanhangande med ett stérre brukningsomrade.
Jordbruksmarken beddms ha ett hdgt brukningsvarde.
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Omradet omfattas inte av nagon detaljplan men &r i gallande éversiktsplan,
fordjupad oversiktsplan samt forslag till ny dversiktsplan utpekad for
bostadsbebyggelse.

Omradet omfattas av natur- och kulturvérden. Det finns inga kinda
fornminnen inom omradet. Ddremot finns stens&ttningar i nara anslutning
till omradet.

I samband med ombyggnationen av vag 49 kommer befintlig infart till
omradet att stangas vilket kommer férsvara brukandet av marken.
Ombyggnationen av vdgen kommer dven innebara att vagbanan sanks och
bullervallar anlaggs vilket beddms minska paverkan fran trafikbuller.
Framtida infart till omradet kan |&sas antingen fran Simmesgardsvéagen eller
Axevallavagen.

Frén omradet &r det cirka 300 meter till Varnhemsskolan. Busshallplats
finns cirka 300 meter fran omradet och kommer &ven att anldggas vid pa-
och avfarterna till vig 49. Det &r cirka 200 meter till beséksmalet i
Varnhem. En exploatering av omradet bedéms kunna ha viss paverkan pa
kulturmilién i Varnhem da det utgér en entré norrifran till Varnhem.

Bedémning omr8de E

Omrade E har ett centralt Idge i Varnhem med narhet till skola och
kollektivtrafik. Det har dven en narhet till klosterkyrkan och beséksmalet i
Varnhem. Omradet bestar till stérsta del av ett friliggande falt
jordbruksmark som ej hanger samman med ett stérre brukningsomrade. I
samband med ombyggnation kommer &ven befintlig infart till omradet
stdngas av vilket kommer leda till svarigheter att bruka marken. Att
exploatera omradet skulle kunna ha viss inverkan pa kulturmiljon i
Varnhem men med en val genomtéankt exploatering skulle omradet &ven
tillfora kvaliteter till omradet. Narheten till besdksmalet ger ocksd majlighet
att utdka servicen genom att planera for fler parkeringsplatser kopplade till
besdksmalet samt mojligheter till att utdka servicen i Varnhem med
centrumverksamhet.

Det centrala ldget ger dven goda férutsattningar att koppla pa befintlig
infrastruktur sdsom vatten- och avloppsledningar.

Omréde F

Omrade F &r beldget i 6stra Varnhem och utgér cirka 4,5 hektar
jordbruksmark som &gs av Skara kommun. Det finns inte ndgon detaljplan
for planomradet.

Omradet utgérs av gransbestdmd fornldmning och omfattar Varnhems
Klosteromrade. Omradet har ett hdgt kulturvdrde och utgér till stor del den
unika miljé som symboliserar Varnhem som samhélle och turistmal.

Bedémning omréde F
For att bevara den unika kulturmiljé som finns i Varnhem &r omradet inte
aktuellt att exploatera.

Omr8de G
Omrade G &r belaget i 6stra Varnhem och utgér cirka 3,3 hektar
jordbruksmark i privat dgo. Det finns ingen detaljplan fér planomradet.

Omradet har ett hdgt kulturvérde och utgér till stor del den unika miljé som
symboliserar Varnhem som sambhalle och turistmal. Inom omradet finns
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flertalet fornlamningar. Omradet &r dven utpekat som véardefullt
odlingslandskap.

Bedémning omr8de G
For att bevara den unika kulturmiljé som finns i Varnhem &r omradet inte
aktuellt att exploatera.

Sammanvdgd bedomning och stdllningstagande

Utifrdn utredningen bedéms omrade A och E ha bést férutsattningar for
bostadsbebyggelse. I bada fallen &r det jordbruksmark som tas i ansprak.
Omrade A innebar att jordbruksmark som &r del av ett stérre
brukningsomrade tas i ansprak. Omrade E bestar av ett enskilt falt vars
brukningsvarde dédrmed inte bedéms vara lika hogt. Omrade E &r dven
utpekat for bostadsbebyggelse i gallande 6versiktsplan, fordjupad
oversiktsplan samt forslag till ny éversiktsplan. Sammantaget bedéms
darfor det aktuella planomradet, omrade E, som det mest ldmpliga omradet
for ny bostadsbebyggelse.

Planldggning av omradet bidrar till en naturlig utbyggnad av orten och
binder ihop samhéllet. Omradet kommer att fungera bra ur
kommunikationssynpunkt och ha nara till samhallsservice och bedéms
darfor ha goda forutsattningar och vara val lampligt att planera fér
bostader. Planlaggningen av omradet ger ocksa forutsattningar att utveckla
serviceutbudet och stirka bestksnéringen i Varnhem sdval som att
tillgodose behovet av fler parkeringsplatser i ndrheten av beséksmalen i
Varnhem.

Sammantaget gér kommunen bedémningen att planens genomfdrande ar
av sarskilt allmant intresse och att samhallsintresset, att planlagga for
bostader, gar fore intresset att jordbruksmarken ska bevaras pa den
specifika platsen.

6.8.3 Skogsbruk

D3 det inte finns ndgot skogsbruk inom planomradet anses genomférandet
av detaljplanen inte leda till konsekvenser avseende hushalining med mark
for skogsbruk. Vardetrakten for skog anses saledes inte paverkas negativt
av detaljplanens genomférande.

Lévskogen i planomrddets 6stra del kommer i stort att vara oférandrad,
férutom en mindre del som kommer att férsvinna till forman for
parkeringen.

6.8.4 Oexploaterade omraden

Omradet kommer att ga fran oexploaterat till exploaterat i samband med
genomfdrandet av detaljplanen. Att exploatera planomradet anses
motiverat utifrdn att 3 kap. 2 § miljobalken (1998:808) betonar att “Stora
mark- och vattenomraden som inte alls eller endast obetydligt &r paverkade
av exploateringsféretag eller andra ingrepp i miljon skall s3 langt som
méjligt skyddas mot atgarder som kan patagligt paverka omradenas
karaktar”. Att exploatera planomrddet anses lampligt d@ omradet kan tolkas
vara foérhallande litet, sarskilt da det till stérsta delen angrénsar till vag 49
samt befintlig bebyggelse. Sdledes anses det inte réra sig om ett “stort
markomrade”. Vidare anses omrades karaktar inte forandras patagligt da
landskapsbilden inte bedéms p&verkas negativt (I&s mer under 6.2.2
Landskapsbild).
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6.8.5 Ekologiskt sarskilt kdnsliga omraden

Planomradet bedéms inte vara ett ekologiskt sarskilt kansligt omrade.
Saledes orsakar ett genomférande av detaljplanen inte konsekvenser for
ndgra ekologiskt sarskilt kdnsliga omraden.

6.9 Trafik
6.9.1 Motortrafik

Infart till sdval bostadsomradet som den stérre parkeringen i norr skapas
frdn Axevallavdgen. Inom det nya bostadsomradet foreslds en lokalgata
som &r 6 meter bred for att nd de nya bostadsfastigheterna.

Trafiken inom omradet forvantas bli liten, framst da det inte kommer att
vara en genomfartsgata, och gang och cykel planeras didrmed kunna ske
tilsammans med biltrafik.

Parkering for bostaderna i planomradet 16ses pa kvartersmark.
Parkeringsmdéjligheterna i planforslagets norddstra del fungerar framst som
bestksparkering kopplad till Varnhem som beséksmal. Behovet av fler
bestksparkeringar i Varnhem &r stort, inte minst med tanke pa hur
bestksmalet expanderat i och med Kata gard och Klostersjon som
tillkommit i omradet pa senare ar. Behovet av laddplatser for elbilar
mdjliggdrs ocksad tack vare den stora besdksparkeringen.

6.9.2 Gang- och cykeltrafik

Trafiken inom omradet forvéntas bli liten, framst d& det inte kommer att
vara en genomfartsgata, och gang och cykel planeras darmed kunna ske
tillsammans med biltrafik.

I samband med utbyggnaden vag 49 planerar Trafikverket pd den véstra
sidan av Simmesgardsvéagen for en ny gédng- och cykelvag. Fran
planomradet foreslds en gdng- och cykelvag vésterut till
Simmesgardsvagen. Férhoppningen &r att denna vag kommer kunna
ansluta till cykelbanan p@ Simmesgardsvégens véstra sida.

6.10 Mellankommunala fragor

Planomradet och Varnhem ligger mellan Skara och Skévde och ligger pa ett
strategiskt lage ldangs pendling- och kollektivtrafikstraket Lidkdping-Skara-
Skoévde. Genom att exploatera Simmesgarden skapas forutsattningar for
fler att resa hallbart med kollektivtrafik, da till exempel turtdtheten kan
tankas bli hégre om fler 6nskar resa med buss.

Genom framfor allt parkeringen i planomradets stra del gynnas
beséksmalet Varnhem och dess omgivningar.

6.11 Annat

Planforslaget innebér att verksamhet fortsatt kan bedrivas pa fastigheten
Klostret 8:7 dar det idag bedrivs pizzeria och turistinformation. Detaljplanen
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mojliggdr dven for ytterligare verksamheter pa fastigheten sdvél som att
bostader méjliggdrs. Detta innebér att till exempel férsta vaningen kan
utgdras av centrumverksamhet medan andra vdningen kan bestd av
bostader.

Inom planomradet ges raddningstjénsten tilltrade till samtliga byggnaders
angreppspunkter fran angransande gatumark.
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7 GENOMFORANDEFRAGOR

Har redovisas de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och
fastighetsrattsliga atgarder som behdvs for att planen ska kunna
genomfdras pa ett samordnat och dndamalsenligt satt. Det ska férutom en
beskrivning av hur genomférandet ska ga till aven framga vilka
konsekvenser som detaljplanens genomférande medfér for de berérda
fastighetsagarna och andra som berérs av planen.

7.1 Mark- och utrymmesfoérvarv
7.1.1 Rétt till inlésen, huvudman

Skara kommun har ratt att 16sa in den del av Centrumbostdders mark som
kommer att utgéra allman plats féor kommunal gata och natur.

7.2 Fastighetsrattsliga fragor
7.2.1 Forandrad fastighetsindelning

Fastigheten Klostret 22:1 utgér storsta delen av planomradet och &gs av
Skara kommun. Kvartersmarken i planférslaget kommer att avstyckas fér
att skapa en fastighetstruktur i enlighet med forslaget. Kvartersmarken
kommer att éverldtas genom markkép.

Del av fastigheten Klostret 8:7 som ags av Centrumbostader kommer att
utgdra allman platsmark i detaljplanen och ska vid genomférandet
fastighetsregleras till den kommunala fastigheten Klostret 22:1.

7.2.2 Rattigheter

Arrendeavtal avseende jordbruksmarken inom planomradet kommer att
sdgas upp i samband med genomférandet av detaljplanen.

Befintlig ledningsratt, akt 1495-334.1 med dndamal vatten och avlopp till
forman for Skara Energi, kommer att hamna inom allman platsmark samt
kvartersmark. P& allméan plats bedéms ingen atgard avseende rattigheten
kravas. P8 kvartersmark kommer ledningsratten placeras under u-omrade.

Officialservitut for vag, akt 1682-28, till forman for Klostret 22:15 och som
belastar Klostret 22:1, kommer sammanfalla med allman platsmark foér
gang- och cykelvadg och natur. Servitutet kommer att behdva &ndras eller
upphavas i samband med genomférandet.

Avtalsservitut fér utfartsvdag, akt 14-IM11.2000/3006, till forman for
Klostret 8:23 som belastar Klostret 22:1 kommer att hamna inom allméan
platsmark for gata och kommer darmed att upphdvas vid genomférandet av
detaljplanen.
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7.3 Tekniska fragor
7.3.1 Tekniska atgarder

Fiber och tele
Inom planomradet finns idag ledningar som forser narliggande bebyggelse
med fiber. Planomradet kommer att anslutas till Vallebygdens fibernat.

I planomradets 6stra del finns ett fiberskap som kan komma att behéva
flyttas till forman for infartsvagen till parkeringen.

For att underlatta exploatering av kvartersmark kan fiberledningar behéva
flyttas. Om detta blir aktuellt ansvarar ledningsagaren for detta. I
plankartan finns markreservat for underjordiska ledningar tillgangliga for
detta.

Befintlig ledning som forser narliggande bebyggelse med telefoni kommer
att avvecklas och darmed finns det inget behov av att férhalla sig till denna
i detaljplanen. Om telefoniledningar som ligger kvar i marken visar sig vid
schaktning ansvarar Skanova fér omhandertagande av dessa kablar.

El

Inom planomradet finns idag ledningar som férser narliggande bebyggelse
med el. Den transformatorstation som idag finns i planomradet har
kapacitet for att tillgodose det elbehov som féreslaget genomférande av
planférslaget innebar.

Avfallshantering
Gatorna ska utformas for att sidkra avfallstransporter och utformas s3 att
framkomlighet och karltdmning &r maéjlig.

Dagvattenanldggningar

Dagvattendammen och diket ligger pa allmén plats, vilken Skara kommun
ar huvudman fér. Skara kommun ansvarar sdledes for att bekosta, anldgga
och underhdlla dessa anlaggningar.

Jordmassor

Kommunen avdelning fér mark- och exploatering (MEX) ansvarar for att
jordprover tas samt att masshanteringsplan tas fram i samband med
kommunala exploateringsprojekt. Vid forsaljning av kommunal mark till
annan exploatdr eller privatperson ansvarar MEX for att informera kdéparen
om att ta fram en masshanteringsplan. Masshanteringsplanen ska visa hur
massor som ateranvénds ska hanteras inom omradet.

Kommunens miljéenhet ansvarar fér inkomna anmalningar av schaktmassor
for anlaggning. I anldaggningsskedet beslutar miljéenheten hur massorna
ska hanteras genom beslut av en anmalan av masshantering inom
anlaggningen. Anmalan om att flytta massor gar genom miljéenheten och
de kommer i det skedet att sakerstalla att massorna inte vands upp och ned
vid ateranvédndning. Detta &r av vikt for att massor med olika halt inte ska
beblandas.

Kommunen ansvarar for skyddsatgarder pa parkmark dar lekplats ska
uppféras.

Kommunen har inte for avsikt att sjalva iordningsstalla odlingslotter. I de
fall dar det ar kommunen som gor det ansvarar forvaltningen for service
och teknik fér att markbdddarna ska vara upphdjda med markduk eller
hardgjord botten samt innehalla ren och kontrollerad jord.
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Fastighetsdgaren star fér masshantering pd bostadstomt.

7.3.2 Utbyggnad allman plats

Kommunen ar huvudman fér allman plats. Kostnad fér utbyggnad och drift
av av allméan plats kommer Skara kommun sta for.

7.3.3 Utbyggnad vatten och avlopp

Planomradet ligger idag inte inom verksamhetsomrade for vatten och
avlopp. Det kommer behévas utbyggnad av den kommunala férsérjningen
och kommunen ser goda mdjligheter att i samband med framtagandet av
detaljplanen utdka verksamhetsomradet fér att nya fastigheter ska kunna
ansluta till det kommunala natet.

Genom att bygga ut kommunalt vatten och avlopp kommer planomrédet att
fa sitt dricksvatten fran Vattern.

Om det finns behov av att flytta ledningar for vatten och avlopp ansvarar
ledningsdgaren for detta.

7.4 Ekonomiska fragor

Kommunen och de ledningsdgande bolagen bekostar omlaggning och
nylaggning av ledningar. Fastighetsdagarna ansvarar fér och bekostar
anslutning till den nya bebyggelsen och anlaggningar inom kvartersmark.

7.4.1 Planekonomisk bedémning

Skara kommun finansierar framtagandet av detaljplanen, tillhérande
utredningar samt de kostnader som genomférandet innebar i form av
iordningsstallande av allman plats.

7.4.2 Planavgift

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

7.4.3 Erséttningsansprak

Skara kommun bekostar eventuellt ersattningansprak i samband med
inlésen av mark for allman plats dar kommunen ar huvudman.

7.4.4 Inlosen

Skara kommun kommer att bekosta inlésen av den del av
Centrumbostéders mark som kommer att 6verga till allmén plats.

7.4.5 Drift allman plats

Skara kommun kommer att std8 som huvudman fér och ansvara for drift pa
allman plats.

7.4.6 Drift vatten och avlopp

Vid anslutning for vatten, spillvatten och dagvatten betalar fastighetsdagaren
en anslutningsavgift i enlighet med den vid tiden gallande taxan.
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7.4.7 Gatukostnader

Skara kommun kommer att sta for utbyggnad, finansiering och drift av gata
pa allman plats. Detta inkluderar att kommunen kommer att std for
kostnader for masshantering och annat som kravs i samband med
schaktning av allman plats.

7.4.8 Fastighetsbildning

Férrattningar sdsom fastighetsbildningar ska i férsta hand bekostas av den
som initierar atgarden, alternativt den som har nytta av densamma. Den
som dger marken ar den som ska initiera forrattningen. D8 det &r
kommunen som ager marken, sker detta via kommunens mark och
exploateringsavdelning. I 6vrigt dligger det den enskilde fastighetsdgaren
att initiera forrattningen.

7.5 Organisatoriska fragor

Skara kommun, genom plan- och bygglovsenheten, tar fram detaljplanen
med tillhérande handlingar.

Fastighetsdgare ansvarar fér genomférandet av bebyggelse pd
kvartersmark och Skara kommun ansvarar fér genomférande av allman
plats.

7.5.1 Markanvisning

Kvartersmarken som ags av Skara kommun kommer att saljas via tomtkoén
eller markanvisning med exploatér.

7.5.2 Tidplan

Planprocessen berdknas paga under framfér allt 2022-2024 och
detaljplanen beraknas vinna laga kraft under férsta halvan av 2025.
Genomférandet kan pdbérjas nar detaljplanen vunnit laga kraft.

7.6 Prévning enligt annan lagstiftning

Fastighetsbildningslag (1970:988)
I samband med genomférandet kommer andrade och nya fastighetsgranser
aktualisera fastighetsbildningslagen.

Kulturmiljélag (1988:950)
Kulturmiljélagen ska féljas om atgéarder kan komma att paverka
fornlamningar i naromradet.

Miljoprovningsforordning (2013:251)

Vid forflyttning av schaktmassor frén en fastighet till en annan tillampas
miljoprévningsférordningen.
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7.7 Annat

7.7.1 Medverkande tjanstepersoner
Maja Skarbdck, planarkitekt.

Rsa Wirgonsson, plan- och bygglovschef.

Vid framtagandet av detaljplanen har dven foljande tjanstepersoner
medverkat:

Mona Nilsson (stadsarkitekt och féredetta planchef), Anton Grénqvist
(mark- och exploateringsstrateg), Jacob Kindstedt (féredetta planarkitekt
Skara kommun), Linda Froberg (féredetta planarkitekt Skara kommun),
Julia Nedersjo (foredetta planarkitekt Skara kommun), Abbe Sahli
(miljéstrateg), Pernilla Hellstrom (miljo- och halsoskyddsinspektér),
Christina Marmolin (miljéchef), Mattias Ellstrom (trafikingenjér) och Hanna
Okvist (planeringsingenjér, Skara Energi).

Vid framtagandet av detaljplanen har dven foljande medverkat:

Lina Nyvaller (byggnadsantikvarie, Vastergétlands museum) och Jérgen
Johansson (Vallebygdens Energi).
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