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DETALIJPLANENS SYFTE

1 SYFTE

Planen syftar till att méjliggora en fortsatt utveckling av bostadsomradet runt Ryttaregardsvigen i
vistra delen av Varnhem, dels genom att dndra planbestimmelser utifran hur omradet har
bebyggts, sa att bebyggelsen inte lingre blir planstridig och dels genom att tillskapa ny
kvartersmark pa parkmark for att méjligeora en lagenlig tillgang till tridgard och odlingsmark.
Vidare ska detaljplanen méjliggdra ny bostadsbebyggelse genom “infill¥” pa befintlig park-mark
dir det bedéms limpligt. Detaljplanen skall dven verka for att bevara och utveckla
Ryttaregardsvigens karaktir och virden for stadsbilden med varsamhet f6r befintliga virden och
skapa forutsittningar for en hallbar dagvattenhantering i omradet.

*Infill dr en typ av fortatning och ett begrepp inom sambillsplanering som anvands ndr man fortdtar genom att
bebygga omrdden som ¢ dr i marginalerna och utkanten av staden och saledes bidrar man till att oka stadens
tathet och forutsittningar for ekonomiskt, ekologisk och social hallbarbet (utan att staden tar mer yta i ansprak i
sin helhet) genom okat underlag for kollektivtrafik, handel och dven infrastruktur som VA etc. Liknande fordelar
kan dven fds i mindre téitorter och i fallet med 1 arnbem minskar bebov att bebygga jordbruksmark.
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BESKRIVNING AV DETALJPLANEN

.1 HELA DETALJPLANEN

Planomradet bestar av delar av fastigheterna Klostret 4:2 samt 4:4 (kommunal mark) samt
fastigheterna Klostret 4:64-4:84 (tomter pa Ryttaregardsvigen).

Ursprunglig detaljplanen f6r omradet (med intern aktbeteckning ”’G3”) antogs 1976. I nordvistra
delen av planomradet f6r G3 (kvarteret kring Ryttaregardsvigen som ingar i planomradet) var det
planlagt f6r bostader 1 form av kedjehus, men i beviljade bygglov frin 1979 och framat har det
endast byggts fristiende hus (villor). Dessa befintliga byggnader dr férutom hustyp dven
planstridiga dven gillande vaningsh6jd samt placering pa prick-mark och plus-mark. Pa grund av
de befintliga avvikelserna mot planen gar det inte att bevilja nagra nya bygglov pa befintliga
fastigheter. Aven tridgardar pa park-mark finns dir nyttjanderittsavtal egentligen inte far beviljas.
Bakgrunden till denna detaljplan ér siledes att anpassa planbestimmelserna efter befintlig
bebyggelse fran 70-talet och framat sa de inte lingre 4r planstridiga.

Planen dmnar dven att bevara karaktiren av den bebyggelse pa Ryttaregardsvigen som man mots
av nir man anlinder till Varnhem fran Axvall. Mansardtaken pd 3 av 4 rader av hus ger en speciell
karaktar till Ryttargardsvigen och entrén till Varnhem visterifran och detta tillsammans med
huvudbyggnadernas utformning med fasad i stdende trapanel samt nockh6jd pa runt 7,5-8m och
takvinkel likt befintliga ar darfor ndgot som bor regleras for varsamhet nir det giller bade befnitlig
och tillkommande bebyggelse. Dessa planbestimmelser tillkommer alltsa f6r att bevara och
utveckla Varnhems karaktir som helhet.

Ett tredje syfte med planen ir att tillgodose ett 6kat behov av nya bostider som finns i Skara
kommun och i synnerhet i Varnhem. Det dr extra limpligt med varsam fortitning av existerande
bostadsomraden dir narhet redan finns till savil infrastruktur som kollektivtrafik, VA-ledningar
och samhillsservice som skolor, mm. Genom att bebygga sma 6verblivna ytor mellan
bostadsbebyggelsen kan vi minska behovet att exploatera vardefull jordbruksmark, vi kan dirmed
verka for malen langsiktig hushallning av mark och andra naturresurser och vi kan samtidigt 6ka
titheten vilket ocksa skapar resurseffektiv och hallbar samhillsutveckling med underlag f6r 6kad
kollektivtrafik mm.

Denna detaljplan amnar bl.a. till att tillskapa 8-16 nya bostider lingsmed Axevallavigen genom en
varsam fortitning. Nya bostider foreslds pa parkmarken lings Axevallavigen eftersom den inte
bedoms ha nédgra storre natur-, kultur- eller rekreationsvirden. Planenheten bedémer att det ar
rimligt att fordta omradet med ligenhetshus pa upp till 720kvm BY A med en nockhéjd pa 10 m
dar krav stalls pa mansardtak, takvinklar likt befintliga hus och stiaende tripanel. En fortitning
som pa sd satt ar anpassad till omradets karaktir bedéms vara utan betydlig miljépaverkan eller
negativt paverkan pa stadsbilden. Utifran krav pa avstand fran vig och avstand for att na riktlinjer
kring bullervirden har byggritter placerats och hir bedéms i forsta hand ligenhetshus och i andra
hand radhus, i tredje hand parhus vara mest limpliga for att skirma av buller och uppna en tyst
sida mot Ryttaregirdsvigen for uteplats/balkong. Detta kan dven minska buller fér befintliga
bostider i kvarteret.

Planen syftar dven till att mojliggbra f6r 2-5 nya bostider 1 planomradets 6stra del mot

Fogdegardvigen i form av radhus eller parhus. Denna typ av radhus eller parhus ar eftertraktade 1
Varnhem och bedéms smiilta in i landskapsbilden, stadsbilden och den kulturhistoriska miljén om
husen gestaltas pa ett liknande sitt som radhusen pa Fogdegirdsvigen men med en hogsta tillitna
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nockhojd f6r bostadshusen pa 5 meter. Placeringen pa denna nuvarande park-mark dr den
limpligaste platsen da det skapar en kénsla av sammanhallen bebyggelse med nirhet till 6vriga
gator och bostider. Dessutom dr ovrig parkmark mer limplig som storre sammanhingande
rekreationsomrade.

2.2 GENOMFORANDETID

Genomférandetiden dr 5 dr (60 manader) fran det datum som detaljplanen vinner laga kraft.

2.3 ALLMAN PLATS

Planens allminna plats ar fraimst GATA (Ryttaregardsvigen), GC-vig, NATUR och PARK-mark
1 s6dra delen mellan Ryttaregardsvigen och 6vriga bostadsbebyggelse. En del av tidigare parkmark
gOrs genom detaljplanen om till kvartersmark (bl.a. mot Axevallavigen och Fogdegardsvigen) i
syfte att mojliggora tridgardar och odlingsomraden samt nya bostadstomter.

Park-anvindningen dr uppdelad i tva typer av Park-mark dir PARK, preciseras som
odlingsomrade i park dir kommunen fortsatt férvaltar marken men vill uppmuntra till ex.v. odling
som passar val in pd en allmin plats som en del av en trivsam och vilgestaltad park. Detta skiljer
sig nagot fran Koloniomradet (1) pa kvartersmark dir odlingarna kan vara mer privata och
rentav avgransas med staket eller liknande.

Skillnaden mellan Natur och Park ar att Natur-omraden skoéts lite mer extensivt frain kommunens
sida och lampar sig i dikeskanter och andra smala partier dir funktionen inte primart ar Park for
lingre vistelse och rekreation.

2.3.1 HUVUDMANNASKAP

Kommunen ar huvudman f6r all allmén plats, inget enskilt huvudmannaskap finns siledes inom
planomradet.

2.4 KVARTERSMARK

Med kvartersmark avses all mark inom ett planomrade som inte ska utgora allman plats eller
vattenomrade. Kvartersmark inom planomradet dr betecknat B respektive L. B avser
bostadsindamal med varaktig karaktir. I. avser odling och djurhéllning och ir i detta fall
specificerat till Kolonilotter for att mojliggora for boende att forvalta sin egen odlingslott.

Detaljplanens kvartersmark kan delas in i1 4 huvudsakliga kategorier:

1. Befintliga bostadskvarter med fristiende enbostadshus i ett plan med nockhéjd pa 7,5-8
meter. I planen utokas denna mark med kvartersmark som just nu ar park-mark (allman plats)
men som istéllet anvands som tridgard och dragningen av prickmark och plusmark justeras
for att tillita befintliga huvudbyggnader samt garage. Syftet dr att mojliggora befintlig
bebyggelse sa denna ej lingre blir planstridig och méjliggbra en fortsatt anvandning och
utveckling av tomterna i bostadsomradet.

a. Ny kvartersmark mojliggor for tomtigare vid Ryttaregardsvigen och
Junkragirdsvigen att kdpa ut kommunens mark (tidigare natur/park)

2. Nya bostadskvarter for flerbostadshus, radhus eller parhus i upp til 2 V2 plan (nockhéjd 10
meter) dir krav stalls pa utformning sa att bebyggelsen smilter in 1 omradet med liknande
takutformning (mansardtak med vinklar 23 och 67 grader), stiende tripanel i fasad mm. Syftet
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ar att tillskapa nya 8-16 bostider. Denna bostadsyta kan dven kombineras med anvindningen
L (koloniomride) enligt nedan f6r att kunna méjligeéra odling pa platsen istillet for eller som
komplement till bostiderna.

3. Ny kvartersmark med tva anvindningar B och L:

a. Bostads-mark med plats f6r upp till 2-4 bostider i form av radhus eller parhusi 1-1 %2
plan (nockhojd 5 meter) dir krav stills pa utformning sa de smilter in i befintlig
omgivande bebyggelse med radhusen pa Fogdegirdsvigen samt den nidrmaste raden
bostadshus pé Ryttaregardsvigen. Detta innebir att stiende trapanel krivs, taken bor
utformas likt befintliga hus och en liknande firgsittning uppmuntras.

b. Anvindningen L1 ( Koloniomrade) placeras utéver B (Bostad) pa tidigare parkmark.
Viljer man att anvinda omradet f6r odlingslotter sa kan de boende i narheten (t.ex. i
bostadshus utan tridgard eller med sma tomter) odla pd egna eller gemensamma
odlingslotter. Aven odlings till férsoljning méjliggérs hir. Da tomten har en byggritt
kan den anvindas f6r bade bostadshus eller vixthus och odlingstunnlar — eller en
komibation (likt konceptet kring naturhus med hus som sammanbyggs med vaxthus.
Bade befintliga och nya bostadkvarter i omradet féreslds kunna nyttja odlingsomradet.
Odlingen kan ocksa vara frimst f6r de boende men vi uppmuntrar till nytinkande
16sningar med gemensamma odlingsytor och vixthus dir fler nirboende kan vistas.

4. Omrdden for transformatorstation (E). E avser tekniska anliggningar som pumphus f6r
vatten och avlopp eller (som i detta fall) transformatorstation for eldistribution.

2.5 BEFINTLIGT

Den befintliga bebyggelsen inom omradet ar byged 1979 med vissa om och tillbyggnader senare.
Husen ir gestaltade pa ett enhetligt sitt med tva typhus.

Typhus A:

Lat oss kalla det forsta for Typhus A. Som ni ser pa bild nedan dr detta typhus utformat med
mansardtak (dvs ett brutet tak med tva olika vinklar). Taket har takvinklarna 23 grader (6vre del)
och 67 grader (nedre del). Fonster var ursprungligen sprojsade (men manga har idag ersatt med
fonster utan sprojs), placerade fraimst pa kortsidan i tva fonsterband som ger intrycket av 2 van.

LA -
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Bild 1 - Typhus A: Bygglovsritning fran 1979

Typhus A idr byggt pa 16 av de 21 av tomterna och placerade pa de forsta raderna fran vister samt
den 6stra raden narmast Fogdegardsvagen. Husen har stiende tripanel och tegeltak och varje rad
har liknande firg pa tripanel med undantag fran enstaka bygegnader. Garagen hade ursprungligen
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platt tak och samma firg som huvudbyggnad men manga har idag sadeltak med 30 graders lutning
pa garagen.

Bild 2 - Gatupy dver typhus A (véstra raden)

Typhus B:

Det andra typhuset — som vi kan kalla for typhus B - ir ett hus med sadeltak i suttering med tva
vaningar narmast Ryttaregiardsvigen och en vaning mot tridgarden i vaster. Fonster dr dven har
utformade med liknande sprojs och fraimst placerade pa kortsidorna. Garaget dr sammanbyggt

med huvudbyggnad och har sadeltak vinkelritt mot huvudbyggnaden. Stdende tridpanel finns pa
ovre vaningen medan nedre vaningen ar i vit puts.
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Bild 3 - "Dyphus B: Bygglovsritning 1979
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Denna hustyp (typhus B) finns pa en av fyra rader och 5 av 21 bostadshus i omradet och

placerades hir sannolikt p.g.a. topografin inte méjliggjorde typhus A.

Bild 4: Gatuyy dver typhus B

Tidigare planbestimmelse kring vaningshdéjd dr nagot som ej lingre anvinds och didrmed har
husens nockhojd och takvinkel varit utgangspunkten fér nya planbestimmelser kring héjd pa
byggnader for att se till att bebyggelsens enhetliga karaktir och virden f6r stadsbilden bevaras. 1
detta syfte finns dven planbestimmelser om stiende tripanel samt mansardtak f6r typhus A och
staende tripanel pa Gvre vaning och vit puts pa bottenvining for typhus B.

Flera av husen har byggt till inglasade verandor i visterlige (ibland pa husets sida mot gatan och
ibland mot tridgarden). Vissa har dven storre garage som fatt plats tack vare att fastigheten ér en
horntomt. For att inte gora dessa garage planstridiga har prickmarken runt byggnaderna justerats
pa merparten av tomterna.

Fogdegirdsvigen - Typhus C:

Det tredje typhuset som lyfts fram i denna planbeskrivning ligger precis 6ster om planomradet
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och det dr radhusen vid Fodgegardsvigen. Dessa typhus lyfts fram som en forebild till
utformningen av nya radhus eller parhus - framforallt vid féreslagen bostadsmark i 6ster dir deras
tirg, form och karaktir bor anvindas som inspiration sa att nya bostider smalter vil in.

Pa bilden ovan och nedan kan man se bygglovsritningen for en av radhuslingorna vid
Fogegardsvigen dir man kan se hur husen placeras utefter topografin och att nockh6jd dr mellan
5-7,5 meter med tankvinkel pa mellan 1:2 (26,6 grader) och 1:1 (45 grader).

Huset med ldgst takvinkel dr enplanshuset (pa bild nedan) med 26,6 graders taklutning. Likt Gvriga
radhus har detta hus staende lockpanel 1 trd som 4r malat i en enhetlig firg for respektive
huslinga. De hus som har ligre takh6jd/nockhojd har dven storre yta och ger 4 rum-och-kok.
Det dr dock inte nédvindigt att bygga sa stort da dven mindre bostider for dldre efterfragas i
Varnhem. Antagligen gjordes detta hir for att samtliga hus skulle fa lika manga kvm i boarea.

e ————
SEKTION ¢ReK © EASAD MOT VASTER

e

Fignr 1 - Radhus i gult vid Fogdegardsvéigen. Lingst fram syns hus ligre takvinkel och nockhijd.

Fargsittningen 4r antingen réd (se bild redan), gul (bild ovan) eller grén och varje
sammanhingande linga med hus har samma firg. Detta skapar en valdigt speiell karaktir i
omradet som ir vird att bevara. Diarmed bor samma kulérer om méjligt anvindas i det nya
bostadsomradet i anslutning till omradet (6stra byggritten). De r6da och gula firgerna stimmer
aven val 6verens med Ryttaregardsvigens bostider dven om kulérerna skiljer sig nagot (det ar
t.ex. ljusare gult pa Ryttaregardsvigen och mer senapsgult hir, se bild ovan).
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Figur 2 - Radhus i ritt pa en annan linga pa Fogdegardsvigen

2.6 ARENDEINFORMATION

Planen genomférs med standardforfarande enligt Plan- och bygglagen (PBL).

Detaljplanen hade ursprungligen diarienummer KS 2021/224 men efter byte till
sambhillsbyggnadsnimnden vid arskiftet 2023 har drendet nu diarenummer SKA-SBN 2022/3.

Uppdrag om dndring av detaljplanen G3 gavs genom beslut i Kommunstyrelsen den 25 maj 2022
(KS 2022-05-25 § 128). Direfter bedomde kommunen att man istéllet f6r planandring skulle ta
fram en ny detaljplan for att dven rymma forslag pa nya byggrattter. Ny detaljplan ersitter da en
del av den befintliga planen G3. Detta beslut togs i dialog med Samhallsbyggnadsnimnden pa ett
informationsirende den 24 januari 2023 (SKA-SAM 2023-01-24 § 11).

Arbetet med detaljplanen pabérjades hosten 2022.

Andringen bed6éms vinna laga kraft under varen 2024.
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3 MOTIV TILL DETALIJPLANENS REGLERINGAR

3.1 MOTIV TILL REGLERINGAR

Nedan redovisas de enskilda planbestimmelserna i plankartan och deras syfte och betydelse inom
planomradet.

ANVANDNING AV ALLMAN PLATS:

Allminna platser avser gator for fordonstrafik, kollektivtrafik, giende, cyklister och omraden som
ar avsatta for gemensamt behov och ir tillgingliga f6r allminheten, t.ex. en park. Kommunen ir

huvudman f6r alla allminna platser inom detaljplanen, vilket innebdr att kommunen ansvarar f6r
omridet. Allminna platser inom planomridet ir GATA, GCVAG respektive PARK.

PARK;, - Park:

Foreslagen parkmark i1 detaljplanen var tidigare planlagd som Natur men anvindes frimst som
park 1 form av klippta grasmattor. I och kring planomradet (i gillande detaljplan G3) finns
mycket Naturmark som idag anvinds som Park och dir rekreationsvirden finns och kommer
bevaras. Parkl-ytorna representerar ’vanlig park-mark™ och ligger fraimst i planomradets sodra
delar och syftar till att bevara och utveckla rekreationsomradet samt tillféra vissa element sisom
dammar och diken for dn forbittrad hantering av dagvatten 1 omradet. Lds mer under
egenskapsbestimmelserna damm och dike mm.

I planomradets sydligaste del finns en mindre Park-yta som placerats for att skapa ett naturligt
avstand mellan transformatorstation och 6vrig anvindning saisom t.ex. odling i park eller 6vrig
tomtmark. Las mer under Anvindning av kvartersmark och ET1 — Transformatorstation.

PARK; - Odlingsomrade i park:

En del av Park-marken inom planomradet anges som “Odlingsomrade i Park” - med syftet att

mojligedra for och uppmuntra till odling som passar val in pa en allmin plats som en del av en

trivsam och vilgestaltad park. T.ex. skulle en sa kallad “gemenskapsodling” kunna etableras dir
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vem som helst far vistas och delta, och dir odlarna som skéter den inte har varsin egen lott utan
gemensamt delar pa arbete och skord. Aven odlingslotter kan méjliggéras hir silinge allminheten
har tillgang till att vistas pa ytan och den gestaltas pa ett trevligt sitt for att bjuda in allméinheten.
T.ex. kan frukttrdd och barbuskar placeras runt omradet som allmidnheten kan plocka av. Detta
skiljer sig nagot fran Koloniomradet (I.1) pa kvartersmark dir odlingarna kan vara av mer privat
karaktir och rentav avgrinsas med staket eller liknande.

Placeringen av Park2- Odlingsomride i Park motiveras med att ytan dr en naturlig motespunkt
mellan olika bostadskvarter av olika typer (bade kvarter med radhus och fristiende hus) och
befinner sig 1 en korsning av GC-vigen dir det naturligt skulle kunna uppsta en motesplats da den
syns val fran olika riktningar. Denna potentiella métesplats skulle genom t.ex. odling dven kunna
6ka trygehet och trivsel 1 omradet.

Att méjliggéra koloniomraden och odlingslotter dr dven i linje med politiska uppdrag fran
kommunstyrelsen att Samhillsbyggnadsnimnden 7’ska ta fram limplig mark for att kunna inritta
nya kolonilotter” (utdrag frain ”"Budgetdokument 2023 med planar 2024-20257, 5.13).

NATUR - Natur:

Foreslagen Naturmark i detaljplanen var tidigare planlagd som Natur men anvindes frimst som
park i form av klippta graismattor. Runtomkring kvartersmarken i norr och vaster mot gatan 1 norr
och vister bevaras naturmark med syftet att skapa drinering/hantera dagvatten frin ex.v. gata och
agera sikerhetszoner mot trafik. Har finns inte samma anledning att halla grasmattor kortklippta

utan ytorna kan skotas mer extensivt med e.v. slittermaskin. Darmed valjs Natur istillet for t.ex.
Park.

Natur-omradet i norra delen detaljplanen anvinds idag sparsamt da ytorna ér nira bilvig men
genom Okad gestaltning 1 form av planteringar, buskar och lagre trad dir det ar limpligt kan dessa
omraden tillfora rekreation i omradet. Omradet dr dven viktig fOr att skapa en trivsam miljé runt
nya och befintliga bostidder samt hantera en viss mingd dagvatten och buller. De delar av tidigare
Natur-mark som blir kvartersmark for nya bostader innebar att enstaka trid och buskar kommer
behova tas ned for att fa plats med bostidder. Nya tridd kan ersitta dessa och placeras forslagsvis
pa kvartersmark, for att halla ett limpligt sdkerhetsavstiand till Axevallavagen for att sikerstilla sikt
och trafiksikerhet. Darmed foreslas minst 4 meters sikerhetszon (med egenskapsbestimmelsen
”skydd” 1 plankartan) nirmast plangrinsen och den statliga vigratten vid Axevallavigen. Pa denna
skyddszon far inga trid och storre buskar far finnas, da dessa kan komma att t.ex. skymma sikten
och skapa trafikfara.

Naturomradet i vister placeras hir for att skapa en sikerhetszon for trafik, for god sikt samt
dagvattenhantering. Placering av Naturmark foljer en naturlig tomtgrins i form av hickar for
befintliga tomter (som dock idag ligger pa kommunal mark som som kommer kunna képas ut av
tomtagarna).

GATA - Gata:

Gatumarken i detaljplanen dr densamma som tidigare gillande detaljplan fran 1979 och begrinsas
till Ryttaregardsvagen. Gatan fyller en viktig funktion for att alla bostider skall kunna nas och
savil bilar och giende/cyklister kan ta sig fram sikert — dessutom ir gatan dven den plats dir
merparten av omradets ledningar dr dragna och gatumarken sikrar en lingsiktig tillgdng till dessa
ledningar. Hir foreslds inga storre dndringar férutom att se 6ver plushojder for
dagvattenhantering med syfte att fa vattenfléden att avledas mot parkmarken i séder och
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forhindra dagvatten fran att rinna ut pi Axevallavigen. Aven indelning mellan gata och trottoar
kan eventuellt beh6va ses 6ver — detta kan innebdra att man gor markeringar i gata for cykel eller
tillskapa ny trottoar dir det ar limpligt for att gdende och cyklister skall kidnna sig sikra. Detta
styrs dock inte i detaljplanen utan sker utifran férslag fran respektive berord férvaltning.

GCVAG - Gang- och cykelvig:

GC-vig finns redan i parkomradet séder om Ryttaregardsvigen och genom planen skyddas denna
vig mer. Hir bor dven framtida ledningar dras snarare dn dragningar genom ytan for
dagvattendamm som behd&ver grivas vid anlidggning. Den enda stora dndringen av GC-vigar inom
planomradet dr att en befintlig del av GC-vigen tas bort for att mojliggéra en storre
sammanhingande gronyta for torrdamm, damm eller 6vrig Sppen dagvattenhantering.

GC-vig finns redan idag mellan Ryttaregardsvigen och Axevallavigen i planomradets norra del
och genom denna bestimmelse skyddas denna vig mer da den ar en viktig del av GC-vignitet.

ANVANDNING AV KVARTERSMARK

B - Bostider:
Placering av kvartersmark f6r Bostider motiveras pa tre olika omriaden med dessa motiv:

- Bostadsmark i placering i tidigare detaljplan utvidgas pa befintlig Almdn platsmark vid nagra
av Ryttaregardsvigens bostider dir tomtigarna redan idag anvinder marken som tradgard
eller har 6nskemal om sadan anvindning. Detta fOr att gora befintlig markanvandning lagenlig
och ge liknande tomter lika forutsittningar att kopa ut marken frain kommunen som en del av
deras bostadstomter. Férutom att omvandla Natur/Park till Bostad sa flyttas dven grinserna
av prickmark (marken far inte f6rses med byggnad) och plusmark (endast
komplementbyggnad / sammanbyget garage) inom kvartersmarken s att befintliga hus blir
planenliga och detaljplanen harmoniserar med befintlig bebyggelse.

- Bostadsmark placeras pa befintlig A/mdin platsmark vid 5 stycken fastigheter pa
Junkragardsvigens bostiader dir tomtigarna redan idag anvinder marken som triadgard. Detta
for att gora befintlig markanvandning lagenlig och ge liknande tomter lika forutsattningar att
kopa ut marken frain kommunen som en del av deras bostadstomter.

- Syftet med tillkommande Bostads-yta i norr dr att mojliggora en varsam fortatning av omradet
och tillskapa nya 8-16 bostider i ett mindre bostadskvarter lings Axevallavigen for
flerbostadshus, radhus eller parhus i upp til 2 2 plan (nockho6jd 10 meter) — foreslagsvis tva
byggnadskroppar pa totalt max 720 kvm BYA. Vid maximal exploatering sa motsvarar detta
tva ligenhetshus pa ca. 24 x 15 m med 3 ligenheter per vaning i tva plan och eventuellt tva
extra ligenheter pa tredje vaningen — totalt 6-8 ligenheter per hus. Krav stills pa utformning
sa att bebyggelsen skall ha mansardtak (helst med vinklarna 23 och 67 grader liksom befintliga
hus), stiende tripanel 1 fasad mm. Detta for att huset skall smalta in i omgivningen och bevara
eller rentav stirka omradets karaktir. Vi rekommenderar att krav stélls vid markanvisning for
att tillgodose att byggnadens gestaltning sker pa ett sitt som smalter vil in i miljon.

- Syftet med tillkommande Bostads-yta i 6st dr att mojliggdra en varsam fortatning av omradet
och tillskapa 2-4 bostider i form av radhus eller parhus mellan Rytteragardsvagen och
Fogdegardsvigen. Hir foreslas en byggritt dir uppemot 2-4 bostider i form av radhus far
plats. Bestimmelserna begrinsar nockhéjd sé att husen smilter in i befintlig miljé. Aven hir
kan stillas krav vid markanvisning sa att byggnadens gestaltning g6r att den smalter in i
Fogdegardsvigens enhetliga radhus-karaktir. Vi uppmuntrar dven till byggnation av vixthus
tor odling 1 omradet som ett komplement till eller en integrerad del i bostaden, dessa kan med
fordel vara tillgingliga for fler in dem som bor pa plats.
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Fignr 3 - Llustration dver potentiella nya bostider enligt planfirsiagets maximala exploatering (2 flerfamiljshus i norr och 4 st bostéder i form av radbus
samt koloniomraden i planomradets sydistra del.) Det syns dven odlingsomraden pa parkmark i soder och sydost som skulle kunna lampa sig for
Fkolonilotter eller tillsammansodling.

Om radhus placeras pa bostadstomterna vid Axevallevigen bor utformningen dven smalta in med
befintliga hus i firg och form men det kan da vara limpligt att inspireras av de radhus med hogre
taknock hir som ar alltfér hoga f6r att passa pa den Ostra tomten som gransar till
Fogdegardsvigen men som skulle vara limpliga mot Axevallavigen.

Nedan dr en skiss pa hur radhusbebyggelse skulle kunna se ut om man pa all bostads-mark i
planomridet bygger radhus med samma matt som i Fogdegardsvigen. Husen i Norr kan dven
placeras som parhus i 4 rader pa den norra tomten.
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L - Koloniomrade:

Placering av kvartersmark f6r Koloniomride motiveras av att bostdderna i och nira planomradet
har olika tillgang till egna tridgardar och med ett 6kande odlingsintresse dar alltfler vill odla sin
egen mat eller ha en egen tridgard (dven boende i ligenhet) sd uppmuntrar vi att delar av befintlig
Natur/Park-mark i planomridet omvandlas till kvartersmark for att ge storre flexibilitet kring
anviandning for bade bostiader och odling. I tillater dven odlingar av mer privat eller kommersiell
karaktir som kan odla och silja gronsaker till skillnad fran Park. Storre vixthus tillaits om de byggs
samman med bostadshus och mindre vixthus riknas som komplementbyggnader och tillits med
max 3,5 m 1 nockhojd.

Att mojliggora koloniomraden och odlingslotter 4r dven 1 linje med politiska uppdrag fran

kommunstyrelsen att Samhallsbyggnadsnamnden “’ska ta fram limplig mark for att kunna inritta
nya kolonilotter” ("Budgetdokument 2023 med planar 2024-20257, s.13).

E: - Transformatorstation:

E avser tekniska anlidggningar som pumphus f6r vatten och avlopp eller transformatorstation for
eldistribution. I detta fall avser E1 ett omrade dir Vallebygdens Energi avser bygga en
transformatorstation som skall ersitta tva befintliga. Placeringen av transformatorstationen har
skett i dialog mellan kommunen och Vallebygdens energi med hansyn till viktiga parametrar:
Ytbehoven for den nya transformatorstationen ar ca: 3x5m (lite beroende av tillverkare) plus 2m
friyta runt for betjaning och minst 5m till annan byggnad eller annat brandfarligt. Placering bor
ske nagonstans mitt emellan de tva befintliga stationerna for att det skall fungera rent elektriskt.

Utifran ovanstiende krav sa motiverar vi placeringen av en byggritt pa detta E1-omrade pa totalt
9 x 3 meter (som mojliggor flexibel placering i nord-sydlig riktning) med 2 meter ytterligare friyta
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runt, i form av prickmark. E1-omradet har placerats med minst 5 meter fran nirmaste
tridgardstomt eller Park2-ytan for odling i parkmark, runt omradet inom denna zon pa 5 meter
har Parkl-mark placerats, dvs. vanlig parkmark utan syftet att t.ex. odla.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN PLATS

skydd - Sikerhetszon fran vig for trafiksikerhet - hir far inga trid finnas som skymmer
sikt:

Pa denna sikerhetszon om 4 meter fran Trafikverkets vigritt (alltsd ett par meter fran
asfaltskanten in pa grisytan) och planomridesgrinsen 1 norr mot Axevallavigen far inga trad eller
buskar planteras. Detta da de kan skymma sikten och forsimra trafiksidkerheten.

damm; — Damm eller torrdam f6r hantering av dagvatten skall tillskapas och
dimensioneras for att hantera avrinning fran nya bostider samt 6verskott fran befintliga
dagvattenledningar och gestaltas for att dven vara attraktiv f6r rekreation:

Denna planbestimmelse syftar till att tillgodose en 6ppen dagvattenhantering som kan f6rdr6ja,
rena och infiltrera dagvatten fran de nya bostiderna i planomradet samt dven mojliggora for
befintliga bostider att bli mindre beroende av befintliga underdimensionerade dagvattenledningar.
I nuldget ir dagvattenledningarna dimensionerade for ett flode pa runt 50 liter/sekund men vid 20
ars regn kommer floden sannolikt att vara 3 ganger sa hoga. En ny dagvattendamm eller
torrdamm bor dirmed placeras pa denna ldgsta yta inom planomradet och dimensioneras for att
kunna hantera avrinning fran nya bostider och 6verskott fran befintliga bostider som dagens
dagvattenledningar inte klarar av. Lds mer om detta i kapitlet om dagvatten och bilagan

” Dagpattenundersikning’.

dike; — Dagvattendike ska tillskapas vid behov f6r att hantera 6verskott fran gata och
kvartersmark och ledas mot dagvattendamm:
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For att tillgodose en limplig hantering av dagvatten fran Ryttaregardsvigens gata och
bostadstomter sa bér man se till att avrinning vid extrema regnmingder genom hojdsittning leds
ned mot den sédra park-marken inom planomradet och dir det idag redan finns ett naturligt dike
mellan bostadsomraden kan man ytterligare underlitta for avledning av dagvatten vidare till
dagvattendamm eller torrdamm i sydostra delen av planomradet. Diken kan ocksa ddr det ér
limpligt uppfoéras pa de mindre park-ytorna mellan dammen och parkmarken i sydvist 1 syfte att
avleda vatten till dammen. Detta dd befintligt dagvattennit dr Gverbelastat och beh&ver avlastas
vid 10-20 ars regn och storre floden. Parkmarken skall héjdsittas sa att marknivan ar ligre dn
gatan dir det dr lampligt och de ddrmed kan svilja det dagvatten som avleds via gatan. Detta
vatten leds limpligtvis ned i dike och vidare till damm f6r dagvatten.

hojdsittning, — Gata och park skall hojdsittas for att avleda dagvatten mot parkmarken i
soder for 6ppen dagvattenhantering:

Planbestimmelsen innebir att hojdsittning av marken bor ses dver £or att uppna en hallbar
dagvattenhantering. Bestimmelsen syftar till att hindra stora vattenfléden fran att rinna ut pa
Axevallavdgen i norr eller kvartersmark vid skyfall och storre regn. Hojdsdttningen bor ske for att
tillcodose att dagvattnet istillet avleds via gatan (Ryttaregardsvigen) sdderut mot park-marken
och dess 6ppna dagvattenhantering. Detta da befintligt dagvattennit dr 6verbelastat och behéver
avlastas vid 10-20 ars regn och storre fléden.

Lutning pa 1-3% ir att féredra vid infarten av Ryttaregardsvigen och med ett fall mot séder.
befintlig h6jdsittning speciellt vid infarten till Ryttaregardsvigen behover ses 6ver for att hindra
att vatten forsar ut mot infartsvigen i nordostra delen av planen och vidare ut pa Axevallavagen.
Den s6dra och ldgsta delen av Ryttaregardsvagen niarmast parken skall kunna avleda vatten fran
gatan ut 1 parkmark.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK

*+" - Marken far inte forses med byggnad: (’Prickmark”)

Mark som inte far forses med byggnad illustreras med prickar i plankartan och brukar kallas f6r
prickmark. Prickmarken avser att begransa byggnation nira intilliggande gator, tomter,
verksamheter, naturomraden eller andra allminna platser och har bade praktisk och estetisk
betydelse f6r omradets utformning,.

Prickmarken mot Axevallavigen dr 6 meter bred med motivet att halla 10 meter fran vigkant
enligt Trafikverkets rekommendationer, av buller och sidkerhetsskal. Prickmark placeras dven mot
Ost och vist pa den norra byggritten vid Axevallavigen med hansyn till terring samt
omkringliggande bebyggelse och jordbruksmark.

Prickmarken pa bostadsmarken vid Fogdegardsvigen syftar till att visa hdnsyn till
omkringliggande bostadsbyggnader och tomter, terring samt halla visst avstand till GC-vig.

Prickmark placeras pa hela eller delar av den tidigare Park-mark som gors om till kvartersmark (i
vist och nordost) for Bostider for att kunna kopas ut av tomtigarna. Detta syftar till att
uppritthalla omradets karaktir och samtidigt halla ett visst avstand till vagar av buller- och
sikerhetsskil. Prickmark justeras dven nagot fran ursprunglig plan avseende befintliga
bostadskvarter i Ryttaregardsvigen fraimst for att géra befintliga byggnader planenliga.
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Prickmark justeras ndgot fran ursprunglig plan avseende befintliga bostadskvarter i mitten av
Ryttaregardsvigen frimst for att gora befintliga byggnader planenliga. Vid fastighet 4:74 gir
prickmarken néagot lingre in 4n ursprunglig plan for att linjera med hus, detta motiveras med att
man vill bevara siktlinjer inom omréadet och didrmed ocksa bevara omradets karaktir.

+ + + +

+"+"+"+ _ Marken far endast forses med komplementbyggnad: (*Plusmark™)

Mark som inte far férses med huvudbyggnad illustreras med korsprickar i plankartan och brukar
kallas f6r korsmark eller plusmark. Plusmarken dr i denna plan tinkt att begrinsa byggritten av
estetiska och praktiska skal - da kvartersmarken av olika skil (som buller eller markens sluttning)
ej lampar sig f6r bostdder. Marken ar dirfoér bara limplig £6r komplementbyggnader.

Plusmark placeras pa delar av den tidigare Park-mark som gérs om till kvartersmark f6r Bostider
(i vast) for att kunna kdpas ut av tomtigarna. Detta syftar till att uppritthalla omradets karaktir da
denna yta da de r6da bostadshusen utgdr en viktig del av stadsbilden nir man méter Varnhem.
Beddmningen dr att man pa platsen kan tillata vissa komplementbygenader sisom t.ex. vixthus
som inte forvanskar omradets karaktir.

01 - Marken fir endast forses med komplementbyggnad / sammanbyggt garage:

Likt plusmarken ovan far 6;.mark endast f6rses med komplementbyggnader och sammanbygeda
garage. Syftet med bestimmelsen ar att tillita befintliga sammanbyggda garage som inte tillits pa
vanlig plusmark da ett ssmmanbyggt garage riknas inte riknas som komplementbyggnad.

I fallet med 61.marken vid den nya kvartersmarken for bostider i norr motiveras denna med att
ytan limpar sig battre f6r komplementbyggnader som cykelgarage och miljchus och sluttningen
g0r det mindre optimalt for bostadshus. Dock kan det av bullerskil finnas anledning att
sammanbygga garage med bostadshuset dirfor valdes denna bestimmelse istallet f6r vanlig
“plusmark”. I detta fall 4r 6;.marken placerad nirmast Axevallavigen for att
komplementbyggnader ocksa kan agera som bullerskydd genom att sammanbyggas med
huvudbyggnad. Marken ir frimst avsedd for cykelgarage och miljohus och bilgarage bor inte
placeras hir utan istallet forlaggas tillsammans med eventuella ytterligare behov av parkering
utanfor fastigheten och planomradet.

h; 0,0 - Hogsta nockhéjd pa huvudbyggnad i meter:

Nockhoéjden ska raknas fran den medelniva som marken har invid byggnaden till yttertakets
hogsta del (taknock). Delar som sticker upp 6ver taket som skorstenar och ventilationstrummor
riknas inte in. Med begreppet nock, eller taknock, menas ofta en horisontal skarning mellan tva
fran varandra lutande takfall. Planbestimmelsen nockhd6jd avser dock yttertakets hogsta punkt
eftersom det dr den som har koppling till byggnadens storlek och inverkan pa platsen. Dirmed
kan nockhojd anvindas dven for att reglera till exempel hégsta punkten pa ett pulpettak.

Motivet till att tillata 7,5 meters nockhojd ér att befintliga huvudbyggnader (typhus A) har mellan
7- 7,4 m nockhojd och upp till 7,5 m bor kunna tillatas utan att karaktiren av bebyggelsen
forindras markvirt.
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Motivet till att tillita 8 meters nockhdjd ir att befintliga huvudbyggnader (typhus B) har mellan
7,5- 7,6 m nockh6jd och upp till 8 m bor kunna tillatas utan att karaktiren av bebyggelsen
torindras markvirt.

Motivet till att tillita 10 meters nockh6jd pa nya bostadshus ar att detta skulle innebira en varsam
exploatering dir ny byggnad harmoniserar vil med befintliga byggnader typhus A och med 7,5-8
m nockhojd. 10 m nockhéjd tillsammans med krav pa mansardtak med liknande takvinklar som
typhus A smalter vil in i miljén utan att karaktiren av bebyggelsen forindras mirkvart.

Motivet till att tillita 6 meters nockh6jd pa nya bostadshus pé Ostra byggritten dr for att smilta in
med befintliga radhus vid Fogdegardsvigen (typhus C) samt med tanke pa den hojd som
tomtritten ligger pa for att inte nockhdjden skall upplevas f6r hog i relation till omgivande
byggnader. Befintliga radhus (typhus C) har en nock héjd pa 6- 7,5 m nockhdjd och 6 m bor
kunna tillitas utan att karaktiren av bebyggelsen forindras mirkvirt dven med tanke pa att de nya
radhusens mark-ho6jd kan ligga upp till 1-1,5m hogre dn Fogdegirdsvigen.

h; 0,0 - Hogsta nockh6jd pa komplementbyggnad / sammanbyggt garage i meter:
Se bestimmelse h; for en definition av nockhdéjd.

Motivet till att tillita 3,5 meters nockh6jd ar att befintliga komplementbygenader (typhus A) har
mellan 3-3,5 m nockhéjd (3m pa ursprungliga platta garagetak och 3,5m pa de garage som har 30
graders takvinkel) och upp till 3,5 m bor kunna tillatas utan att karaktiren av bebyggelsen
forindras markvirt.

Motivet till att tillita 5 meters nockh6jd ar att befintliga komplementbyggnader (typhus B samt ett
av husen av typhus A) har en takvinkel pa mellan 4,5-5 m nockh6jd och upp till 5 m bor kunna
tillitas utan att karaktiren av bebyggelsen férandras markvirt.

u; - Markreservat for allminnyttiga underjordiska ledningar:

u-omraden pa plankartan sakrar tillgingen for dragning av nya ledningar. Syftet med just detta u-
omradet ir att tillgodose sa att man inte bygger bostider dir en vattenledning finns idag,
ledningen behéver flyttas nagot och detta u-omrade foreslas som limplig placering.

01 23,0 - Minsta takvinkel f6r huvudbyggnad ir angivet virde i grader:

Inom delar av planomradet regleras att minsta takvinkel ska vara 23 grader pa huvudbyggnad for
att undvika platta tak samt uppmuntra mansardtak med liknande takvinklar som befintlig
kringliggande bebyggelse. Befintliga mansardtak (typhus A) har vinklarna 67 respektive 23 grader
och iven taken till typhus B har takvinkel pa ca. 23 grader. Platta tak pa huvudbyggnad ir alltsa
inte tillitet men garage och komplementbyggnader kan forses med platta eller laglutande tak (se
bestimmelsen o; 45,0).

Nya bostader i norr har en reglering om att minsta takvinkel ska vara 23 grader for att mojliggora
och uppmuntra tak-utformning som liknar mansardtak pa befintliga hus.

Nya bostider 1 6st har en reglering om minsta takvinkel pa 20 grader da man vill undvika platta
tak och en takfotsh6jd som ger ett intryck av en hég byggnadshojd. Takvinkeln pa befintliga
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radhus (se typhus C i kapitlet ”Befintligt”) dr 26,6 grader (1:2 lutning). Med god marginal sa kan
man pa 20 grader fa en takfotshojd pa runt 3 meter.

02 67,0 - Storsta takvinkel ar 67 grader:

Inom delar av planomradet regleras att storsta takvinkel pa 67 grader for att uppmuntra
mansardtak med liknande takvinklar som befintlig kringliggande bebyggelse. Befintliga
mansardtak (typhus A) har vinklarna 67 respektive 23 grader och dven taken till typhus B har
takvinkel pa ca. 23 grader.

Nya bostider i norr har en reglering om storsta takvinkel pa 67 grader f6r att méjliggéra och
uppmuntra tak-utformning som liknar mansardtak pd befintliga hus med vinklar 67 respektive 23
grader.

03 45,0 - Storsta takvinkel pa komplementbyggnader ir 45 grader:

Inom delar av planomradet regleras att storsta takvinkel pa komplementbyggnader for att
uppmuntra platta tak eller ligre takvinklar med hinsyn till befintlig kringliggande bebyggelse.
Bestimmelsen syftar till att for att bevara byggnadernas och omradets karaktir. Befintliga garage
ar platta eller har 30-45 graders lutning (typhus A) och dirmed regleras storsta takvinkel till 45
grader. Garagen for typhus B har en takvinkel pa 23 grader och bér inte ha en takvinkel pa 6ver
23 grader, men detta regleras inte hir da kommunen gér bedémningen att begransningen om
hogsta nockhojd pa komplementbyggnader och sammanbygda garage (h2) ricker.

04 23,0 - Minsta takvinkel pa komplementbyggnader / sammanbyggt garage ir 23 grader:

Garagen for typhus B har en takvinkel pa 23 grader och bor ha kvar denna takvinkel fo6r att
bevara omradets och byggnadernas karaktir 1 enlighet med varsamhetskravet. Motivet ar att platta
och mer laglutande tak ar inte limpliga da det skulle f6randra husens och omradets karaktar.

Garaget som tillhor fastigheten 4:79 har ocksa en reglerad minsta takvinkel pa 23 grader - for att
hindra platta eller mer laglutande tak som skulle innebira en alltfor hog takfotsh6jd som skulle
paverka omradets karaktir (kommunen bedémer att denna bestimmelse krivs i kombination med
bestimmelsen h2 kring nockh6jd pa max 5 meter for att uppna varsamhetskrav pa befintlig

bebyggelse).
e1 720,0 - Storsta byggnadsarea ar 720 m?

For att inte bebyggelsen av nya bostider skall bli alltfor stor men samtidigt méjliggora f6r
anpassning till befintlig bebyggelse har storsta byggnadsarea (BYA) f6r huvudbyggnad begrinsats
till 720 kvm. Detta ska helst ske 1 form av tva huskroppar pa max 360 kvm. Observera att
komplementbyggnader ej riknas till denna BYA.

ez 360,0 - Storsta byggnadsarea dr 360 m* per huvudbyggnad

For att inte bebyggelsen av nya bostider skall bli orimligt stor, men samtidigt méjliggora f6r
anpassning till befintlig bebyggelse har byggnadsarean per huvudbyggnad begrinsats till 360 kvm
per huvudbyggnad. Tillsammans med bestimmelsen eBestimmelsen syftar till att for att bevara
byggnadernas och omradets karaktir. Tillsammans med bestimmelsen el betyder detta att totalt
tva sadana huvudbyggnader pa 360 kvm far uppforas.
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P---0---0---0-- _ Utfartsforbud:

Utfart fran fastigheter far inte anliggas mot Axevallavigen. Angoring till fastigheter med grins
mot Axevallavigen far férses med utfart mot annan Ryttaregardsvigen.

Utfart fran friliggande hus far inte ske fran 6vre (norra) samt nedre (sodra) delen av
Ryttaregardsvigen. Dessa hus bor och har redan idag utfart pa gatans delar i 6st-vistlig riktning
vilket dr mer trafiksikert. Aven hérnen omfattas av utfartsforbudet.

Utfart fran infartsvigen som avgrinsar planomradet i vast far heller inte ske av trafiksikerhetsskal
Utfart mot GC-vigar och parkmark dr ocksa férbjuden.

Utfartsforbuden har markerats med ofyllda cirklar 6ver anvindningsgrins.

g1 - Markreservat f6r gemensamhetsanliggning:

Planbestimmelsen g1 dr en moijlighet att skapa en gemensamhetsanliggning vid
lantmiteriforittningen. Bestimmelsen har syftet att kunna tillskapa eller bevara existerande
mojligheter till ex.v. parkering f6r bil och cykel bade f6r boende inom de kommande
bostadsfastigheten men ocksa befintliga och nirliggande bostider. Istillet f6r att planligga f6r
parkering har denna bestimmelse valts for att fastigheterna skall kunna samutnyttja parkeringar
t6r bade bil och cykel.

De tvi gi-omraden pa prickmark vid den norra byggritten (vid Axevallavigen) kan med férdel
anvindas for bilparkering och cykelparkering och har placerats si att en tillganglighetsanpassad P-
plats skall ga att placera inom 25 meter fran vardera fastighets mitt och huvudentré (enligt BBR
2011:6 avsnitt 3:122 samt BFS 2014:3). Placering pa dessa ytor motiveras dven med att
cykelparkering skall vara latttillgangligt med liknande matt pa runt 25 meter fran mélpunkten (i
detta fall bostadens entré) enligt rekommendationer som nimns i G6teborgs stad tekniska
handbook for cykel. Lingre avstind gor att det upplevs jobbigt att ta cykeln till och fran sina
vardagsresmal. Storleken pa ytorna ir beriknade utifran ett parkeringstal pa 1 p-plats per bostad
och runt 8-16 p-platser totalt skal kunna rymmas inom gl-omradena inklusive 2 st
parkeringsplatser for personer med nedsatt rorelseférmaga. Pa den norra kvartermarken foreslas
det att dven cykelparkering eller miljohus (for t.ex. atervinning) kan tillskapas for anvindning av
samtliga nya bostadsfastigheter och kanske aven befintliga fastigheter vid behov.

I nordvistra hornet av den nya byggritten (med bestimmelsen 61) mojliggors for byggnation av
sammanbyggt garage eler komplementbygenad och dirmed uppmuntras gemensamma
anliggningar sasom cykelparkering, cykelgarage, miljohus och liknande anliggningar.
Bilparkeringar bor i forsta hand ske pa prickmarken inom 6vriga gi-omraden. Detta motiveras
med att cykel som kommunikationsmedel skall uppmuntras savil som gang och kollektivtrafik
som finns nira de nya bostiderna.

Vid den 6stra byggritten placeras ocksa ett gi-omraden dir syftet ar att mojliggora for en
gemensamhetsanliggning avseende parkeringsplatser som kan samutnyttjas mellan kommande
fastigheter (ifall det blir fler 4n en) pd byggritten samt befintliga fastigheter pa Fodgegardsvigen.
Detaljerna kring detta 16ses 1 genomférande och vid lantmiteriforittningen.

b: - Entréer skall placeras mot Ryttaregardsvigen:
Entréer till de nya bostiderna bor placeras mot Ryttaregardsvagen av trafiksakerhetsskal.
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b: - Killare far inte finnas:
Med hinsyn till att omradet 4r klassat som hogriskomrade for radon tillats inte killarvaning. Detta
ar markerat med b2 pa plankartan.

b; — Minst 25% av marken som ska vara genomslipplig:

For att tillgodose kraven kring klimatanpassning och hantering av dagvatten skall minst en viss
procent av marken runt de nya bostidderna (totalt 25% av anvindningsomradet Bostider) vara
genomslipplig. Parkeringsplatser kan med foérdel anliggas med grusat underlag eller Gvriga
genomslippliga material som limpar sig fOr att uppna detta — om ytan for parkering maste
hardgoras kan Gvriga delar av anvindningsomradet vara genomslappliga, t.ex. forgardsmark.
Planbestimmelsen syftar till att hela tomten (saval byggritt samt prickmark) skall ha en
genomslipplighet pa minst 25% 1 hela anvindningsomradet f6r nya bostidder bade 1 norra och
Ostra delen av planomradet f6r att minska mingden hardgjord yta dér vatten behéver f6rdréjas,
avledas och hanteras.

bs — Minst 60% av marken som ska vara genomslipplig:

For att tillgodose kraven kring klimatanpassning och hantering av dagvatten skall minst en viss
procent av marken runt de nya bostidderna vara genomslipplig. Detta innebir att minst 60% av
egenskapsomradet f6r den parkmark som nu blir kvartersmark bor vara genomslapplig (dér
befintliga bostider har tridgardar). Planbestimmelsen syftar till att se till sd att inte ytterligare
belasta dagvattenledningar som redan dr 6verbelastade och férhindra 6versvimningsproblematik
vid hog nederbord eller skyfall. Dessutom anses det olimpligt att bebygga eller hardgéra ytan i en
storre utstrackning an max 40% av andra anledningar som att bevara omradets karaktir.

s1 - For bostider >35 m? ska minst 1/2 av bostadstummen orienteras mot en ljuddiampad
sida:

For att uppna gillande bullerkrav regleras bostiddernas placering av bostadsrummen sa att minst
hilften placeras mot en tyst sida. Saledes kan inte heller enkelsidiga ligenheter ligga mot
Axevallavigen.

Enligt férordningen bor buller fran vigar inte 6verskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en
bostadsbyggnads fasad, och 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en
uteplats om en sidan ska anordnas 1 anslutning till byggnaden. Foér bostadsbyggnader som ar
hogst 35 kvadratmeter, giller hogst 65 dBA vid ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnadens fasad.
Ligenheter 6ver 35 kv som 6verstiger 50 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad bor darfor utformas
sa att hilften av bostadsrummen placeras mot tyst sida.

fi - Endast friliggande bostadshus:

Enligt planens syfte dndras den tidigare felaktiga bestimmelsen kedjehus som gjort husen
planstridiga sedan de byggdes 1979 till den hustyp som fick bygglov efter godkinnande av
davarande stadsarkitekt.

Endast friliggande villor skall tillatas inom omradet for att bevara dess ursprungliga karaktir av
vikt for stadsbilden in mot Varnhem.

f, - Fasader skall utformas i staende tripanel:

Med hinsyn till planens syfte att bevara omradets karaktir skall nya bostdder utformas med
staende tripanel i liknande stil som befintliga bostdder. (Lds mer under kapitel 2.5 "Befintligt”).
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f; - Byggnadsverket skall utformas med mansardtak:

Med hinsyn till planens syfte att bevara omradets karaktir skall nya bostider utformas med
mansardtak med liknande vinklar och i liknande stil som befintliga bostdder (typhus A —lds mer
under kapitel 2.5 “Befintligt”).

fs — Endast parhus eller radhus:

Syftet med bestimmelsen ar att nya bostider mellan Ryttaregardsvigen och Fogdegardsvigen
skall smilta in i befintlig milj6 genom varsam fortitning. Endast parhus eller radhus skall tillatas
inom omradet for att bevara karaktiren 1 befintligt radhusomrade vid Fodgegardsvigen.

ki- Fasader ska vara av staende tripanel:

Med hinsyn till planens syfte att bevara omradets karaktir skall befintliga bostdder vara utformade
med stiende tripanel i liknande stil som befintliga bostider (se ritning for typhus A — under
kapitel 2.5 ”Befintligt”). Firgsittning bor ocksa vara i liknande kul6r som ursprungligt — for att
bibehalla omradets karaktir (speciellt den forsta husraden mot vast med rodmalad fasad — pa
Ryttaregardsvigen 2, 4, 6, 8 och 10 — vars karaktir édr en viktig del av stadsbilden). Lds mer i
kapitel 2.5 och 4.11.

k- Mansardtak skall finnas pa huvudbyggnad och ska i utformning vara lika
ursprungliga:

Med hinsyn till planens syfte att bevara omradets karaktir skall befintliga bostdder vara utformade
med mansardtak med liknande vinklar och i liknande stil som ursprungliga bostider (se ritningar
och bilder for typhus A — under kapitel 2.5 “Befintligt”). Aven firg och material pa takkupor bot
bevaras for att uppna varsamhetskravet och uppratthélla omradets karaktir (enligt PBL 8 kap.

175).

k; - Fonster pa huvudbyggnad ska till form, indelning och proportioner vara lika
ursprungliga:

Med hiansyn till planens syfte att bevara omradets karaktir skall befintliga bostiders fonster (pa
huvudbyggnaden) i form, indelning och proportioner vara lika ursprungliga bostader (se ritningar
och bilder for typhus A — under kapitel 2.5 ”Befintligt”). Detta med syfte att for att uppna
varsamhetskravet och bevara byggnadernas och omradets karaktir (enligt PBL 8 kap. 17€).

ks - Sadeltak skall finnas pa huvudbyggnad och ska i utformning vara lika ursprungliga:

Med hinsyn till planens syfte att bevara omradets karaktar skall befintliga bostader vara utformade
med sadeltak med liknande vinklar och 1 liknande stil som ursprungliga bostider (se ritningar och
bilder fér typhus B — under kapitel 2.5 ”Befintligt™). Aven firg och material pa takkupor bér
bevaras for att uppna varsamhetskravet och uppritthalla omradets karaktir (enligt PBL 8 kap.

17§).

a;- Marklov krivs dven fér hardgjorda ytor:

Denna bestimmelse syftar till att se till att bestimmelsen om andelen av fastighetsytan som ér
genomslipplig (bs. bs) efterlevs. Detta for att tillgodose en dagvattenhantering som ir i linje med
behoven kring klimatanpassning,.

n; - Parkering:
Inom respektive bostadsmark ir detta den mark som bist limpar sig for parkering da ang6ring
fran gata finns eller kan tillskapas och platsen inte limpar sig att bebygga av olika skal. Parkering
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far dven tillskapas utanfér dessa omraden om det kan motiveras.

Befintlig parkeringsplats mot Fogdegardsvigen forliggs pa kvartersmark (B Li) och den befintliga
parkeringsplatsen ska om méjligt kunna vara kvar, men vid behov kan parkeringsplatserna flyttas
till annan plats for att mojliggdra angéring med bil och utfart fran nya bostider i form av radhus
eller parhus. Dirmed anvinds denna egenskapsbestimmelse 1 syfte att mojliggdra parkering hir
men ocksa mojliggora alternativ placering vid behov av att skapa utfarter fran nya bostader.

n;- Dagvatten ska omhintertas inom fastigheten fér f6rdréjning, genom ex.v.
dagvattenmagasin.

Fordréjning skall tillskapas motsvarande 1,25 kubikmeter, f6r varje 100 kvm takyta som
tillkommer samt 1,1 kubikmeter f6rdr6jning f6r varje 100 kv hardgjord yta som tillkommer:
Planbestimmelsen syftar till att tillgodose en fungerande dagvattenhantering genom att férdréja
dagvatten sa nira killan som mdijligt och omhinderta en del av dagvattnet inom fastigheten. Detta
for att hantera och anpassa samhillet f6r klimatférindringarna med 6kad nederbord. Dirfor stills
krav att man inom fastigheten omhindertar och f6rdr6jer minst 11 mm nederbérd pa all den
hardgjorda yta som tillskapas samt 12,5mm nederb6rd pa all den takyta som tillskapas. Detta sker
limpligtvis genom férdréjningsmagasin eller liknande 16sningar. Enligt bestimmelsen motsvarar
detta 1,25 m3 f6r varje 100m2 takyta samt 1,1 m3 f6r varje 100m2 héardgjord yta som tillskapas.

n; + 0,0 - Markens lidgsta héjd i meter 6ver nollplanet:

Inom egenskapsomradet far marken inte vara ldgre dn vad som hir anges. Denna bestimmelse
syftar till att dagvatten kan avledas till damm och dike 1 park-marken och att vattnet inte rinner 1
’fel riktning” mot bostidderna. Detta for att tillgodose en dagvattenhantering som ir 1 linje med
behoven kring klimatanpassning och skydda bostaderna frin 6éversvimning.

Genomforandetid 6ver hela planomradet:
Genomférandetiden dr 60 manader 6ver hela planomradet och bérjar gilla fr.o.m. laga kraft
datum.

- Illustrationslinje:
Denna streckade illustrationslinje i lila farg illustrerar potentiell och konceptuell placering av t.ex.
patkeringsplatser, komplementbygenader som cykelgarage/soprum mm, pa den Gvre
kvartersmarken for nya bostider. Illustrationen syftar till att visa att det far plats upp till 14-16
parkeringsplatser aven om byggritten utnyttjas fullt ut vilket tillgodoser de behov som finns kring
p-platser mm.

Illustrationslinjerna (streckade lila linjer) pa parkmarken i s6der syftar till att illustrera potentiell
placering av diken, torrdamm eller damm och en mer organiskt formad slingrande GC vig med
en eventuell bro 6ver dammen som sammanbinder 6vriga GC-vigar. Detta skall dirfor inte ses
som ett forslag eller nagon specifik placering av detta utan en mer konceptuell illustration pa vad
som dr mojligt. Slutlig gestaltning av park for dagvattenhantering sker i senare skede.
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4 PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

Planbeskrivningen innehaller en redovisning av planeringsforutsittningarna, det vill sdga de
forutsittningar pa platsen och i omgivningarna som har haft betydelse f6r planens utformning
och omfattning.

4.1 KOMMUNALA
4.1.1 DETALJPLAN

Gillande detaljplan 1 planomradet dr detaljplanen G3 som antogs 1976. I nordvistra delen av
planomradet f6r G3 (husen kring Ryttaregardsvigen) var det planlagt £6r bostider i form av
kedjehus, men i beviljade bygglov fran 1979 och framat har det endast byggts fristiende hus
(villor). Dessa befintliga byggnader édr forutom hustyp dven planstridiga dven gillande vaningshojd
samt placering pa “prickmark” och plusmark. Dirmed gar det inte att bygga eller utveckla
befintliga fastigheter. Aven tridgirdar pa park-mark finns dir nyttjanderittsavtal egentligen inte
far beviljas. Denna nya detaljplan f6r Ryttaregarden kommer didrmed ersitta delar av den dldre
detaljplanen G3, medan stora delar (resterande ytor) i den aldre detaljplanen kommer finnas kvar
dir G3 fortsatt dr gillande plan.

Detaljplanen angrinsar i norr till detaljplan G6 som ticker stora delar av Pickagarden, denna plan
kommer delvis ersittas av ny detaljplan f6r Pickagarden. Denna nidrmast angransande detaljplan
G0 reglerar anvandningen GATA dir Axevallavigen ligger idag samt PARK precis norr om
vigkanten, med undantag for kvartersmark for Bostader vid fastigheten Klostret 10:13 som anges
som friliggande hus 1 en vaning (med 5 meters byggnadshojd - vilket motsvarar 8-9,5 meters
nockh6jd) samt fyra bostadsfastigheter vid Klostret 22:51-22:54 dir radhus i 2 vaningar (med 6
meters byggnadshojd — vilket motsvarar 9-10 meters nockh6jd) anges. Anvindningen i
angransande detaljplaner skiljer sig dirmed inte markant frin det planforslag som tagits fram aven
om planforslagets bostider placeras ndgot narmare vagkant och med nagot hogre nockhéjd.

4.1.2 OMRADESBESTAMMELSER

Planomradet omfattas inte av nagra omradesbestimmelser.

4.1.3 FORHANDSBESKED

Det har inte limnats nagot férhandsbesked inom planomradet.

4.1.4 PLANBESKED

Det har for planprocessen inte varit aktuellt med nagot planbesked.

4.1.5 PLANPROGRAM

Det finns idag inget planprogram dir det aktuella detaljplaneomradet ingar.

4.1.6 OVERSIKTSPLAN

Syftet med detaljplanen ar att justera planbestimmelserna sa att befintliga hus inte lingre ar
planstridiga och tillskapa ny kvartersmark for att mojliggora en lagenlig tillgang till traidgard och
odlingsmark samt dven att utreda méjlig ny bostadsbebyggelse pa park-marken i norr mot
Axevallavigen. Féreslaget nytt bostadsomrade ligger i linje med férslag till ny OP
(granskningshandling Dec 2022) i form av mindre "infill" (fértitning pa lucktomter inom befintlig
titort) av bostider som pekas ut i ny OP.
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Gillande OP (2005) anger att ny bebyggelse skall medges som uppenbart inte hindrar framtida
planeringeller titortsutbyggnad och som i andra avseenden dr limplig — dock endast om detaljplan
upprittats. Planomradet ligger en bra bit utanfér fornlimningsomradet runt Klostersjon men
ligger inom hogriskomrade f6r radon. Man nimner dven byggnadsférbud vid vigar och 12 meter
fran vig 2683 (Axevallavigen). Det finns idag inget lika strikt krav fran Trafikverket pa
byggnadsfritt avstand pa 12 meter, och i en tidig dialog med samhallsplanerare pa Trafikverket har
vi dragit slutsatsen att det 4r rimligt att halla runt 10 meter avstind fran vigkanten. Lis mer om
motiven till detta under kapitel 4.76 (Trafik).

Exploateringen féljer dven fordjupad 6versiktsplan (FOP) fér Varnhem och Ljungstorp och ligger
i linje med forslag till ny 6versiktsplan f6r kommunen som stills ut pa granskning under Nov
2022-Jan 2023.

I planstrategierna i FOP (2014) kan man lisa foljande ”For att utveckla omradet hallbart bér en
generell fortitning tillitas men i allminhet inte pa sadana ytor som hyser stora kulturella eller
miljomassiga kvaliteter. Mest fortitning kan tillitas vid huvudgator/vigar i orternas centrala delar.
Alla nya storre bostadsomraden ska med litthet kunna nas med gang- och cykelvigar inom
titorten.” Foreslaget tillige av ny bebyggelse foljer riktlinjerna nimnda ovan liksom Gvergripande
strategier sdsom att arbeta med blandning av bebyggelsetyper” och “olika upplatelseformer”
genom att tillféra ligenheter eller radhus som kompletterar villa-bebyggelse. Varnhem skall 7vixa
genom omsorgsfull f6rtitning” och 7fylla de luckor i ortsstrukturen som finns idag” — detta skulle
dven minska behovet att 1 anspraks-ta jordbruksmark nir titorten vixer.

4.2 REGIONALA

I den delregionala utvecklingsstrategin i som antogs av Skaraborgs kommunalférbund 1 Mars 2022
sa ar 6nskemalen att samtliga kommuner arbetar med gemensam sambhallsplanering dar
bostadsforsorjning sker utifran ett delregionalt perspektiv och utifrin visionerna i Strukturbild
Skaraborg. I rapporten om Strukturbild Skaraborg ir det tydligt under strategi 3 kring Bostader att
man skall sakra:

- Behovet av boendemiljoer med ett brett spektrum av kvaliteter i olika delar av Skaraborg.
- Behovet av samplanering av boende med infrastruktur och kollektivtrafik samt tekniska
system pa delregional niva.

Utifran detta dr det extra foérdelaktigt med utveckling av nya typer av bostider 1 befintliga titorter
(idag saknas t.ex. hyresritter i Varnhem). Att fortita i Varnhem ar med flerbostadshus édr darfor
helt 1 linje med Skaraborgs delregionala utverklings-strategier — speciellt med tanke pa att det
ligger strategiskt i valdigt bra lage lings kollektivtrafiknoderna mellan Skévde-Skara-Lidk&ping
och andra viktiga titorter i Skaraborg. Genom att fortita dar befintlig infrakstruktur finns kring
t.ex. VA-ledningar med nirhet till kollektivtrafik-hallplatser, utan att ta jordbruksmark i ansprak
bidrar vi till att verka for visionen om ett fossiloberoende och cirkulart Skaraborg dir man kan bo
och verka i hela Skaraborgs arbetsmarknadsregion.
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4.3 RIKSINTRESSEN
4.3.1 NATURVARD

Planomradet ligger inom riksintresse f6r natuvard - Valle. Men omradet bedéms inte paverkas
negativt av planforslaget.

4.3.2 FRILUFTSLIV

Planomradet ligger inom riksintresse for friluftsliv - Platabergslandskapet Billingen - delomradet
Hornborgasjon. Men omradet bedoms inte paverkas negativt av planforslaget.

4.3.3 KULTURMILIJOVARD

Planomradet ligger i Kambrosiluromradet — ett riksintresse for kulturmiljévard som stricker sig
fran Hornborgasjén upp till vattendragen kring Oglunda dngar. Men omridet bedéms inte
paverkas negativt av planforslaget.

4.3.4 TRAFIKKOMMUNIKATION

Planomradet ligger en bra bit fran vigomradet for vag 49 och darmed ber6rs inte planen av
riksintresset kring vag 49.

4.3.5 TOTALFORSVAR

Planomradet ligger inom totalférsvarets MSA-omraden (paverkansomradet for Rada
ovningsflygplats), samt paverkansomradet for Viderradar Vara. Detaljplanens forslag kring nya
bostider bedéms inte paverka dessa riksintressen.

4.3.6 NATURA 2000

Planomradet ligger en bit ifran tva Natura 2000 omraden fran habitatdirektivet — Okull samt
Hojentorp-Drottningkullen. Avstandet till dessa for att de inte paverkar planarbetet nimnvirt.
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4.4 HUSHALLNINGSBESTAMMELSER ENLIGT 3 KAP.
MILJOBALKEN
4.4.1 JORDBRUKSMARK

Planomradet omfattar ingen jordbruksmark men angrinsar till jordbruksmark i vist. Planforslaget
med nya bostider pa befintlig parkmark bedéms medverka till en god hushallning av
jordbruksmark i kommunen och i Varnhem da det bidrar till en varsam fértitning dér vi inte tar
nagon jordbruksmark i anspriak och samtidigt kan tillféra ett dussin nya bostider.

4.4.2 SKOGSBRUK

Planomradet omfattar ingen mark som r6r skogsbruk.

4.4.3 OEXPLOATERADE OMRADEN

Planomradet omfattar ett redan bebyggt bostadsomrade samt kring liggande parkmark som inte
heller ses som ett oexploaterat omrade.

4.4.4 EKOLOGISKT SARSKILT KANSLIGA OMRADEN

Planomradet omfattas inte av nagra ekologiskt sérskilt kinsliga omraden.

4.5 MILJOKVALITETSNORMER

Miljokvalitetsnormer ar ett juridiskt bindande styrmedel som regleras med stéd av kapitel 5 1

miljobalken. Det 6vergripande syftet med normerna ar att skydda naturmiljon och manniskors
hilsa.

4.5.1 LUFT

Det finns for nirvarande miljokvalitetsnormer for utomhusluft f6r kvivedioxid/kviveoxider,
partiklar (PM10/PM2,5), bly, svaveldioxid, ozon, atsenik, bensen, kolmonoxid, kadmium,
bensen(a)pyren och nickel. Miljokvalitetsnormerna far inte 6verskridas och har faststallts inom
svensk lagstiftning.

Skara kommun dr medlem i luftvardsférbundet Luft 1 Vst som ombesorjer att luftmatningar sker
for organisationens medlemmar.

Mitningar av luftkvalitet har gjorts under lang tid pa Skaraborgsgatan eftersom vi bedomer att
halterna av luftfGroreningar i Skara tatort ar storst dar. Partiklar (PM10), kvivedioxid, bensen
ligger alla under miljokvalitetsnormernas griansvirden i dagsliget. Killan till dessa luftféroreningar
ar framst den lokala biltrafiken. Storsta kallan till luftf6roreningar f6r Ryttaregardsvigen och
planomradet ar riksvig 49 och planomradet ligger férhéllandevis langt ifran (minst 500 meter) den
vigen. Vi bedomer att luftkvaliteten dr mycket ligre kring Ryttaregardsvigen dn vid
Skaraborgsgatan i Skara dir matningar gjorts. Vi har inte matt luftkvaliteten 1 planomradet men
bedomer inte att halterna av luftféroreningar utgér nagot problem idag.

Trafikverket har tagit fram en miljokonsekvensbeskrivning (MKB) till vigplanen for
ombyggnationen pa Vig 49. I denna MKB anges att “trafikmingden och det 6ppna vigrummet
g0r att halterna av luftféroreningar kommer att underskrida gallande miljokvalitetsnormer f6r luft
med god marginal” och dven i framtiden vintas utslippen minska snarare dn 6ka i takt med
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“branslesnala fordon, 6kad eldrift m.m”. Avstandet frin vig 49 gor ocksa att luftfGroreningar
antas vara ldga i planomradet.

Kommunen bedomer att de nya byggritterna i detaljplanen inte kommer att leda till att nagra
Skade mingder luftféroreningar. Aven om 8-16 nya bostider byggs bedéms beroendet av
bilresande f6r nya boende vara ligre pa sikt och utslippen per bil bedéms minska i takt med
elektrifiering. En 6kad fortitning innebir ocksa storre underlag f6r kollektivtrafik vilket mojliggor
mindre bilberoende hos boende i hela Varnhem.

Den nirmsta vigen Axevallavigen har mycket ldgre trafik och trots nirheten sa bedéms
luftkvaliten halla sig under grinsvirdena. Axevallavigen har idag en betydligt ligre
Arsdygnsmedeltrafik (ADT) pa runt 866 fordon/ar (75 tung trafik) som i jimforelse med vig 49
nirmare 10 000 fordon/4dr — och dven med en prognos (utifran aktuella upprikningstal) pa runt
1000 fordon/ar blir det bara runt 1/10 sa mycket trafik. Trafikverket utrycker det sdhir i ett svar i
samradsredogdrelsen 1 samband med ny vagplan {6r vig 49: At ta vigen via Varnben mellan Axvall
och Skovdehallet ger mycket marginella tidsvinster (om ndgra) efter att vag 49 byggs om. Trafiksdkerbeten blir
avsevdrt mycket hogre pa vig 49 efter ombyggnation i jamforelse med Axevallavigen. Ddrmed ifragasdtter
Trafikverket starkt att Axevallavigen kommer att nyttjas i nagon storre omfattning.”

(Trafikverket, 2017: s. 2)

Utifran detta bedémer vi att luftféroreningar fran Axevallavigen kommer vara vildigt liga och
ligga en bra bit under grinsvirdena dven i framtiden vid exploatering av byggritterna.

4.5.2 VATTEN

Miljokvalitetsnormer fOr vatten uttrycker den lidgsta godtagbara miljckvalitet, bade ekologisk och
kemisk, som en vattenférekomst ska ha vid en viss tidpunkt.

Enligt tidigare geologiska undersokningar i bl.a. Fogdegarden och Pickagirden (Klostret 22:51)
har grundvatten ej patriffats i samband med dessa undersokningar. Dock sa skriver man i
Fodgegardens geotekniska undersokning fran 1977 att det ar sannolikt att grundvattenstrémmar
tidvis kan passera omradet i 6st-vistlig riktning med tanke pad bl.a. en hydrofor 1 Fogdegirden
samt en vattenhala omedelbart utanfér Fogdegardens sydvistra grins. Om detta stimmer kan det
dven vara sa att grundvatten passerar genom planomradet och kvarteren kring Ryttaregardsvigen.

Dock sa bedoms planomradets befintliga och nya bostider inte paverka grundvattenkvaliteten
negativt da samtliga bostader ar anslutna till kommunens VA-ledningar da hela planomradet ar
inom kommunens verksamhetsomrade for VA. Utifall att grundvattenytan ligger nira
planomradets nya foreslagna bostider bor man dnda vara forsiktig med hantering av vatten och
avlopp och en hantering av dagvatten savil som avlopp bor inte ske pa plats utan 16sas genom
kommunens VA nit. I fallet med dagvatten kan det dock dven ledas till en nirliggande plats som
passar battre for lokalt omhandertagande av dagvatten. Det dr dven en férdel att nya hus byggs
utan killare, da det da sikrar att man bygger radon-sikert.

4.5.3 BULLER

Normen fér omgivningsbuller utgar fran de krav pa kvaliteten pa miljon som foljer av Sveriges
medlemskap i EU och vid detaljplanering tillimpas Naturvardsverkets riktlinjer for buller. Da
Skara kommuns befolkning ér farre 4n 100 000 kravs ingen bullerkartering eller dtgardsprogram,
men kommunen vill striva efter att begransa buller.
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Kommunen har gjort en hastighetsmitning i planomradet som komplement till Trafikverkets

data. Utifran ADT (arsdygstrafik) och trafikmingd under olika delar av dygnet gors en bedémning
pa bullervirden. Det ska faststillas att riktvirden inte 6verskrids. Sd linge som riktvirden inte
overskrids dr miljopaverkan liten.

Buller fran riksvig 49 bedéms vildigt laga men nirhet till Axevallavigen dr den storsta
bullerkillan. Nya bostider kommer med dagens trafik klara sig inom riktvirden pa max 60 dBA
vid fasad samt 50 dBA (70dBA maxniva) pa tyst sida. Foérvintad trafik (enligt upprakningstal for
2040) bedéms ocksa kunna hanteras sé riktvirden halls. Bullerdimpande atgirder samt
bestimmelser mot enkelsidiga ligenheter mot gatan bor hantera detta enligt krav och riktlinjer.

En Bullerbedomning har tagits fram dir kommunen bedémt bullersituationen pa plats och utifran
gillande riktvirden dragit slutsatser kring om nya bostader kan placeras lings Axevallavigen samt
vilka dtgirden som kan behovas f6r att klara riktvirden fOr t.ex. uteplats (pa tyst sida). Se bilaga
och kapitel om planeringsunderlag.

Enligt Trafikverket siffror s ligger dagens ADT pa 866 (mitningar 4r dock gjorda en bit fran
planomradet). Dessa siffror vintas maximalt 6ka till 1070 (enligt uppriakningstal till 2040 fran
storre vigar) vilket innebidr 56 dBA ekvivalentniva vid fasad mot Axevallavigen. Detta skulle dock
innebira liknande maxbullervirden under dygnet, som dock bedéms kunna hanteras genom
bullerskyddande édtgirder (sisom en byggnad placerad parallellt med gata och uteplatser pa tyst
sida).

Mitningar gjorda i januari 2023 visar en ligre ADT pa 644 men ocksa en ganska mycket hogre
hastighet 4n vad som tillits och dirmed finns ett starkt behov av hastighetsdimpande dtgarder
savil som att se Over hastigheterna inom hela titorten for allas sakerhet, trygghet och trivsel.

Utifran dessa slutsatser och resonemang motiverar vi att det inte finns behov for att bestilla
ytterligare bullerutredningar. Ias mer i bilagan Bu/lerbedinining.

4.6 MELLANKOMMUNALA INTRESSEN

Varnhem ligger strategiskt mellan storre titorter som Skévde, Skara och Lidképing och 4r dirmed
en bra pendlingsort. Fler bostiader I sidana omraden efterfrigas. Gemensamma trafik-
kommunikationer som vig 49 ligger dock sa langt fran planomradet att det inte berors 1 eller av
planarbetet. Varnhem ligger dven nira omradet f6r Hornborgasjon som ir ett viktigt omrade for
turism och friluftsliv bade nationellt och regionalt. Nirheten till Hornborgasjon bedéms bidra till
bostadsorterns attraktivitet. Avstandet till Hornborgasjon gor dock att det inte bedéms ge nagra
direkta konsekvenser pa planarbetet.

4.7 MILJO

Befintliga naturvirden finns fraimst i form av ekosystemtjianster kopplat till park och
naturomraden. Dessa platser har inga storre ekologiska virden utan mer vardagliga funktioner
som dagvattenhantering och dven sociala ekosystemtjinster som rekreationsplatser. Dock bedoms
de mindra parkomraden som foreslas tas i ansprik ha mindre ekologiska och sociala virden dn de
storre park-ytor som foéreslas bevaras i detaljplanen.

Detaljplanen minskar andelen gronyta nagot nira bostadsbebyggelse, men tar endast en liten yta i
ansprik som inte har stora natur/kultur-virden. Detaljplanen uppmuntrar dven till odlingslotter
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och en mer aktiv anvindning av park-marken i omradet med dagvattenhantering
(ekosystemtjanster) och rekreation.

Exploateringen ger endast liten miljépaverkan med hinsyn till att den sker 1 anslutning till
befintlig bostadsbebyggelse. Fotavtrycket f6r markanvindning dr mycket litet per bostad jamfort
med andra fortitningsfoérslag i kransomraden runt titorten (en stor férdel som motiverar denna
tortitning 1 form av ”infill” — fortitning av lucktomter i befintlig titort).

Parkytor som bebyggs har inga stérre rekreationsvirden, utom som hundrastningsplats. Det finns
bittre liampade park/ naturomriden for rekreation som ocksa dr del av storre sammanhingande
gronomrade kring bostadsomradet som ir trygeare och upplevs lugnare. Dessa mer virdefulla
gronytor skyddas som park-mark i detaljplanen.

Eventuellt kan hantering av skyfall paverkas da andelen hardgjord yta vid nya bostdder 6kar. Dock
ir paverkan begrinsad da man genom planbestimmelser stiller krav pa andel genomslipplig yta
samt en godtagbar dagvattenhantering pa bade kvartersmark och allmin plats mark.

4.7.1 DAGVATTEN

Befintliga dagvattenledningar ar kraftigt underdimensionerade och behdver kompletteras for att
avleda dagvatten fran befintligt dagvatten. Dirmed kan befintliga bostider inte bara kopplas pa
befintliga ledningar utan man ta behover ta ett helhetsgrepp kring dagvattenhantering 1 omradet.

I nuldget dr dagvattenledningarna inom omridet dimensionerade for 21 samt 31 liter/sekund,
alltsa totalt 52 liter/sekund i planomridet, men ett 10 drs regn skulle kriva ytterligare 103 1/s
(totalt 154 1/s). Detta innebir att befintliga ledningar skulle har en underkapacitet som ticker
endast 1/3 av flédet for ett 10 ars regn. Det dr dirfor 6nskvirt om en ny 6ppen
dagvattenhantering i omradet kan tillskapas som bade kan ta hand om Gverskott som nuvarande
ledningar inte klarar av och dagvatten fran tillkommande bostiader. Befintliga ledningar kan ocksa
gOras om sa att Overskottsvatten per automatik leder till en sidan damm eller torrdamm.

En storre damm skulle kunna placeras nigonstans i sydost vid steg 3 i bilden nedan (dar det i
detaljplanen finns ett park-omrade pa 3500 kvm tillignat detta) som édven i framtiden kan hantera
dagvatten fran Fogdegirdsvigen om daven detta bostadsomride kopplas pa dagvattenledningarna.

Detta kriver att man flyttar befintlig GC-vig i nord/sydlig riktning nagot 6sterut och tar hinsyn
till och eventuellt gér om befintliga dagvattenledningar pa parkmarken sa att de inte bara leder in
dagvatten fran ligpunkten nira dammen utan dven kan leda dit vatten da ledningarna ér
overbelastade. Se illustrationen kring potentiell ny strickning av GC-vig utifrin dammens
placering med bro 6ver (bild nedan).
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Figur 4 - Llustration dver tre lisningar for dagvattenavledning och hantering for nya bostider som tillsammans kan lisa utmaningen pa ett
tillfredstillande sitt.

De planbestimmelser som finns i detaljplanen som avser kvartersmarken stiller krav pa att 11-
12,5 mm dagvatten omhindertas inom fastigheten (n2) och minsta procentuell andel
genomslipplig yta (b3-b4), samt bestimmelser kring minsta markhéjd (n3). Befintliga rutiner hos
bygglovshandliggarna ar att man alltid infor startbesked gar igenom sa att dagvattenhantering sker
pé ett godtagbart sitt innan byggnaden tas i bruk. Omradets begrinsade yta gor att
dagvattenhantering dr extra viktig dd begrinsade gronytor runt bygeritten gor lokalt
omhindertagande av dagvatten svarare. Losningar saisom fordréjning genom dagvattenmagasin
eller 6ppen dagvattenhantering i form av “’rain gardens” pa forgardsmark eller nirliggande
gronytor uppmuntras, sa linge de uppfyller alla krav och gar 1 linje med riktlinjer fér en hallbar
utveckling.

Om man foljer dessa planbestimmelser kring héjdsittning, fordréjning och genomslipplighet —
samtidigt som damm och dike tillskapas pa parkmark - bedémer vi att godtagbar
dagvattenhantering bor kunna uppnas. Detta innebar att minst 25 % av bostadsmarken i norr ska
vara genomslapplig och om resterande yta ir tak eller hardgjord yta kraver detta att man férdrojer
motsvarande 21 kubikmeter vatten. Konsekvenserna av stora vattenfloden bor kunna hanteras pa
ett godtagbart sitt och att merparten kan fordréjas inom fastigheten samtidigt som det kan ledas
vidare mot dagvattendamm/torrdamm och diken i parken i séder.

Se bilaga Dagvattenundersikning tor mer info om férutsittningar, konsekvenser av planforslag samt
rekommendationer.

4.8 HALSA OCH SAKERHET

Omradet har i dagsliget inga stora risker f6r ménniskors hilsa och sikerhet. Buller och
oversvamning ar idag inga problem men kan bli ett problem om det inte hanteras pa ett bra sitt
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vid exploatering av nya bostidder samt vid utékad andel hirdgjord yta pa befintliga tomter. Men
foljer man planens bestimmelser (som till stor del reglerar detta) och rekommendationer 1
planbeskrivningens samt och dess bilagors sa bor risken for 6versvimning lag och bullervirden
dven for nya bostader kunna hallas inom riktvirden.

4.8.1 OMGIVNINGSBULLER

I térordningen (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader anges det att buller fran vigar
inte bor overskrida foljande virden:

e 00 dBA ckvivalent ljudnivd vid en bostadsbyggnads fasad
e 50 dBA ekvivalent ljudnivd samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats 1 anslutning till
byggnaden

Omgivningsbullret inom planomradet 4r i dagsliget under nationella riktvirden och riktlinjer och
bullret férvintas inte 6ka nimnvirt. De nya foreslagna bostdderna mot Axevallavigen hamnar
under riktvirden pa max 60 dBA ekvivalent niva vid fasad. Det dr dock rimligt att med vissa
hastighetsdimpande atgirder for att garanterat hamna 5 dBA under dessa riktvirden. Riktvirden
vid uteplats uppnas ocksd genom enklare atgirder sisom bullerplank eller uteplats norr om nya
byggnader f6r att uppna 70 dBA maximal niva samt 50 dBA ekv. niva pa uteplatser. Nedan
sammanfattas de hastighetsdimpande atgirderna som samtidigt skulle minska bullervirden fo6r
alla bostider nira Axevallavigen i centrala Varnhem. Dessa atgirder dr dock inget som krivs f6r
att uppna riktvirden ovan. Se fullstindig uppskattning av bullervirden 1 kapitel 6.5.7. Berikning av
omgivningsbuller.

En atgird for att minska samtliga bullervirden ar att se 6ver mojlighet att minska hastighet pa
vigen fran 50 till 40km/h och att arbeta med andra hastighetsdimpande atgirder. Planenheten
och Samhillsbyggnadsférvaltningen vill verka for ett GC-strak eller bredare trottoar mellan
Ryttaregardsvigens befintliga GC vig (i nordostra delen av planomradet) lingsmed bilvigen
(Axevallavagen) mot busshallplatsen Fogdegardsvigen. Vi vill aven se att man gemensamt med
Trafikverket investerar i att sikra giende och cyklisters sikerhet och framkomlighet genom hela
Varnhem genom att gestalta vigen med limplig markbeldggning och se 6ver potentiella nya
vigbulor och liknande for att sinka hastighet dir fordon annars riskerar att 6vertrida hastigheten
(sasom i precis 1 nordvistra kanten av planomradet). Alla dessa dtgirder skulle dven tillgangligedra
omradet for oskyddade trafikanter och uppmuntra kollektivtrafik, ging och cykling. Liknande
atgirder gors i dialog med Trafikverket redan i Axvall och en helhetssyn pa de bada titorterna i en
storre satsning kunde rimligtvis géra projektet mer genomforbart ekonomiskt f6r kommunen och
trafikverket.

Se rubrik 4.5.3 Buller samt bilagan ”Bullerbedommning”’ £6r fullstindiga slutatser och resonemang
bakom hur vi 16ser buller-fragan fér de nya bostiderna.

4.8.2 RISK FOR OLYCKOR

Idag finns en viss olycksrisk kopplat till Axevallavigen dir hastigheten 6verskrids och risken ar
stort for oskyddade trafikanter. Denna risk bedéms bero delvis pa att ytan ger en kinsla av att
man kan 6ka farten da kan ar utanfor titort, och nya byggnader vid vigen eller andra
hastighetsdimpande atgirder skulle sannolikt minska olycksrisken.

Planen bedoéms inte 6ka risken f6r olyckor. Tvirtemot kommer den sannolikt minska risken for
trafikolyckor da hastigheten naturligt kommer minska vid ny bebyggelse samt till £6ljd av
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ytterligare atgirder for hastighetsdimpning. Vi bedémer att man nir man kér genom ett bebyggt
omrade naturligt sinker farten och upplever att man fortsatt dr i titorten nir byggnader finns
ndrmare vigen, detta i kombination med t.ex. vigbulor eller chikaner och en lidgre hastighetsgrins
kan gora att risk f6r bade buller och olyckor minskar.

4.8.3 RISK FOR OVERSVAMNING

Enligt Lansstyrelsens lagpunktskartering finns ligpunkter inom eller i nirheten av parkmarken i
s6dra delen av planomradet. Dessa ligpunkter kan drabbas av 6versvimning vid skyfall och t.ex.
100-arsregn. Dock dr det inte sannolikt att Gversvimningen skulle drabba boende i omradet i
ndgon stérre utstrickning forutsatt att man 16ser dagvattenfragorna pa ett godtagbart sitt enligt
detaljplanens bestimmelser och rekommendationer som édven blir underlag £6r krav som stills
infor startbesked. I befintliga lagpunkter foreslas dammar och diken 1 detaljplanen for
dagvatttenhantering som enkelt kan leda vidare till ligpunkter i anslutning till planomradet.

Se punkt 4.7.7. Dagvatten samt bilaga Dagvattenundersikning tor mer info om forutsittningar,
konsekvenser av planforslag samt rekommendationer.

4.8.4 RISK FOR EROSION, SKRED OCH RAS

Omradet ligger langt ifran ndrmaste omrade med risk f6r erosion, skred och ras (enligt SIG:s
kartor for ras, skred och erosion) och bedémningen idr att ingen sadan risk finns i eller i ndra
anslutning till planomradet.

4.8.5 FORORENINGAR

I det aktuella planomradet har det tidigare bedrivits jordbruk, vilken har paverkat omradet i form
av fororeningar. Det finns dven en naturligt f6rh6jd niva av Arsenik och andra tungmetaller fran
berggrunden. Av dessa anledningar har en 6versiktlig miljoteknisk markundersokning tagits fram
av Ensucon under Januari-Februari 2023. Undersokningen syftar till att utreda férekomsten av
fororeningar inom undersékningsomridet och om dessa utgor en risk for kommande planerad
markanvindning.

Utifran den planerade markanvindningen pa fastigheten och de pavisade féroreningshalterna i
Ensucons undersékning blir deras samlade riskbedomning att det troligen foreligger en nagot
torhojd risk for hilsoeffekter jamfoért med landet i stort. Exponeringen och halsoeffekterna for
denna plats antas ligga i niva med den som finns for stora delar av Skara- och Gotenetrakten till
foljd av naturligt f6rhojda halter av fraimst arsenik 1 berggrunden.

4.9 GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Tidigare geotekniska undersékningar har gjorts for Klostret 22:51 (precis norr om planomradet)
samt Fodgegarden (just 6ster om planomradet). I undersokningen pa Fogdegardsvigen faststills
att jorden bestar 6verst av 20 cm mullhaltigt ytksikt (matjord) och under detta ett ca. 1-7 meter
”maktigt sedimentlager betdende av sandig, grusig silt och inom vissa delar, siltigt, sandigt
alunskiffer”. Man skriver vidare att ”schaktning f6r byggnader och ledningar kan utféras till
erforderliga djup utan specialla atgiarder”, men att silten ar “kinslig f6r mekanisk bearbetning vid
tillgang till vatten” (t.ex. hogt grundvattenstand).
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Aven i den geotekniska undersékningen for Pickagirdsvigen (Klostret 22:51) bedémde man att
“friktionsjorden [...] bestdr av alunskiffer”. Oversta skiffern var séndervittrad. Genom
viktsondering kunde man tringa ned 2,6-5,5 meter under markytan.

Motivation till att ta fram en egen geoteknisk undersékning for en sa pass liten tomt ér inte stora
nog utan sker senare vid exploatering vid behov.

4.10 HYDROLOGISKA FORHALLANDEN

Ytvatten och hydrologiska férutsittningar har tagits upp i kapitel 4.7.7 Dagvatten, 4.5.2 V atten och
4.8 Geotekniska forballanden samt Bilagan ” Dagvattenundersikning”’.

4.11 KULTURMILJO

Varnhem ir en titort med rikt kulturarv och en virdefull kulturmiljé. Denna detaljplan dmnar att
bade bevara omradets karaktir men ocksa mojliggdra en varsam fortitning och vidareutveckling
av befintliga och nya bostider. Omradets speciella karaktir utgors av takvinkel, takens utformning
i form av mansardtak, firgsittning och dven fonstersittning och husens placering pa tomten.
Mycket av detta har beskrivits 1 Kapitel 2.5 ”Befintligt”.

Den forsta husraden mot vist med rédmalad fasad och mansardstak (typhus A) — pa
Ryttaregardsvigen 2, 4, 6, 8 och 10 — har en karaktir som utgor en viktig del av stadsbilden och
landskapsbilden niar man moter Varnhem. Det ér darfor onskvirt att befintliga hus bevaras med
ursprunglig takutformning, stiende tripanel och kulor samt fonstersittning, material och
proportioner. Med hinsyn till planens syfte att bevara omradets karaktir skall varsamhet tas kring
befintliga bostidders fonstersittning. Detta innebar att om husen renoveras édr det 6nskvirt utifran
omradets karaktar och stadsbild att fonster till form, indelning och proportioner skall vara lika
ursprungliga fonster — savil som takutformning, fasaden i form av staende tripanel och
firgsattning. Detta regleras bl.a. med k-bestimmelser 1 plankartan. Fonstersittning, proportionet,
tirgsattning och materialval 4r dock inte skyddat med varsamhetsbestimmelser i plankartan men
atgirder bor bedomas fran fall till fall med hénsyn till att bevara omradets kulturvirden och
byggnadens karaktir enligt varsambetskraver (BBR avsnitt 1:2211, PBL 8 kap. 17§).

Nya bostader skall utformas med liknande staende tripanel (girna liknande fargsittning och
fonstersattning) och samma takvinkel och utformning i form av mansardtak. Detta regleras med
f-bestimmelser i plankartan. En volymstudie och 3D modellering hart gjorts dar nya bostader
lings Axevallavagen har utformats utefter dessa planbestimmelser och 6nskemal. Den maximala
byggritten har dirmed studerats och kommunen gor bedémningen att nya bostider inte har
nagon negativ paverkar pa stadsbilden och landskapsbilden samt omradets karaktir.
Tillkommande bostider kan med dessa utformningsbestimmelser och krav kanske dven stirka
omradets karaktir och stadsbilden. Husens placering sker ocksa sa att siktlinjer till Klosterkyrkan
bevaras.

4.11.1 FORNLAMNINGAR

Fornlimningar kan patriffas och finns i nirheten. Ett antal pa andra sidan Axevallavidgen i norr
samt en 1 Ost vid en tomtgrins vid Fodgegardsvigen. Men detta bedoms inte ge konsekvenser i
den omfattning att det bedéms som mer 4n liten miljopaverkan. Fornlimningarna innefattar 3 st
stensittningar (Varnhem 41:3, 41:4 och 41:5) samt 3 hogar (41:1, 41:2 och 41:6) norr om
planomradet samt en grav dar uppgift om typ saknas (Varnhem 132:1) 6st om planomradet 1
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kanten befintliga radhus. Limpliga skyddsavstand till befintliga fornlimningar kommer beaktas 1
samband med planlidggning och vid markarbeten.

4.11.2 KYRKLIGT KULTURARYV

Klosterkyrkan och omradet kring Klostersjon ér ett viktigt kulturarv av allmint intresse bade
lokalt och nationellt. Planomrédet ligger en bit utanfér det omrade som direkt berors av detta
kyrkliga kulturarv men siktlinjer till Klosterkyrkans kyrktorn dr viktigt att bevara och detta dr en
viktig parameter att ta hinsyn till vid planliggning och exploatering. Enligt FOP Varnhem

Ljungstorp (2014) har en karta tagits fram dar ndgra av de viktigaste siktlinjerna mot kyrkan syns i
rosa firg (se bild nedan).
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Figur 5 - Siktlinjer som dr extra vérdefilla och viktiga att bevara enligg FOP

Tack vare Ryttaregardsvigens bostiders befintliga nockhdjd sa ser man kyrktornet frin
Borregirden nar man moter Varnhem pa vigen in fran Axvall. Denna siktlinje kommer bevaras
da nya byggritten i norr placeras utanfér denna siktlinje lingsmed Axevallavigen. Byggritten 1 6st
har en nockh6jd som understiger befintliga bostidder och dirmed inte kommer paverka siktlinjen.
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Figur 7 - Siktlinje mot kyrkan fran Axevallavigen (just pa denna plats kan kyrktornen skymmas nagot)

Vad giller kyrktornets synlighet frain Axevallavigen finns det en risk att det pa vissa delar kan
skymmas av nya bostidder, men de allra viktigast siktlinjerna bevaras enligt kartan ovan. Pa bilden
ovan syns kanske kyrktornet mindre bra vid nya bostider medan kyrktornet syns igen lingre fram
pa gatan (se bild nedan).

Konsekvenserna pa kyrkligt kutlurarv bedéms som liten. Denna sammanvigda bedémning utgar

fran att de viktigaste siktlinjerna mot kyrkan bevaras och endas ur ett fatal synvinklar doljs
kyrktornen av ny bebyggelse lings Axevallavigen.
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Figur 8 - Foreslagen byggriitt med maximal exploatering (10 meters nockhijd) bevarar siktlinjer fran manga punkter. Observera att huset blir nagot
smalare (12 m istallet for 15 m som pa bild) di planforslagets byggritt krymt till 12 meters bredd istatlet for 16 m efter att denna illustration togs fram.
Se fignr 11 under kapitel 5.2.5 (Farprojektering).

4.12 FYSISK MILJO

Inom planomradet och i nira anslutning till planomradet i séder och Oster finns en stérre
sammanhingande park-yta med diverse platser £6r lek och rekreation. Det finns en Lekplats samt
en linbana vid Junkragardsvigens bostadsomrade i kanten av parkstraket. Lings parkstrakets GC-
vig bredvid lekplatsen finns dven en basketplan och en f6rhéjd kulle med gris dir man antagligen
kan dka pulka pa vintern. Parkstraket har ett fatal buskar och ett par parkbankar men dr mestadels
Oppen griasmatta. Férutom detta finns dven tekniska byggnader av olika slag.

Det finns en del 6ppna parkytor som skulle kunna passa for tillskapandet av odlingsomraden
utifran dess strategiska placering och naturliga drinering da de ligger nagot upphdéjda fran
resterande parkytor.

4.13 SOCIALA

Varnhem ir en titort som dr mycket omtyckt som boendeort. Vad giller demografin sé finns ca.
700 invanare i centrala delen av titorten och av dessa ir ca. 350 vuxna mellan 18-65 ar och 170
barn under 18 ar samt 170 6ver 65 ar. De flesta som ar 65 ar och ildre bor inom eller nira
planomridet kring Ryttaregardsvigen, Fogdegardsvigen och omgivande bostadskvarter.
Fodgegardsvigen ar ocksa det omriade som har hogst tithet av barn och ungdomar. Utifran detta
kan man anta att bostadsomrédet har en god demografisk blandning redan idag. Dock har manga
boende i Varnhem uttryckt ett behov och efterfragan pa hyresritter i Varnhem da manga aldre
som girna vill bo kvar hir kinner att de bor for stort men att det saknas utbud av hyresritter med
mindre ligenheter eller radhus att flytta till. Planen dmnar delvis svara pa denna efterfrigan genom
att tillskapa nya byggritter dir flerbostadshus och radhus limpliga som hyresritter ar limpliga.
Nedan finns en bild frin kommunens analysverktyg 6ver demografi.
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Fignr 10 - Demografi Sodra Varnbem fram till Abbotvigen (GIS-analys, 2023)
Inom planomradet samt dess direkt angrinsande bostadskvarter (se bild ovan) ar demografin en

annan dar fiarre unga och fler dldre 6ver 65 ar bor 1 detta omrade.

Konsekvenserna av planforslaget pa demografin och sysselsittning, trivsel och trygghet skulle
sannolikt vara att man pa de nya byggritterna far en 6kad befolkningstithet, och dirmed ¢kar
tillgang till service och infrastruktur samt en storre mangfald rent demografiskt. De nya
byggritterna kommer sannolikt bidra med boenden bade f6r yngre och éldre och bidra till en
statistik som mer liknar Varnhem som helhet med stérre variation i aldrar. Detta tack vare den
omflyttning som moijliggors da dldre som redan bor i omraden erbjuds en ligenhet, radhus eller
mindre bostad sa att deras befintliga storre bostad blir tillginglig for exempelvis en barnfamil).
Aven ungdomar och yngre vuxna kan flytta in i nya bostider vilket ssmmantaget med ovan
nimnda potentiella omflyttning kan bidra till att 6ka andelen boende under 35 i omradet som
helhet. En 6kad befolkningstithet och 6kad variation i aldrar kan ocksa bidra med 6kat underlag

for handel och verksamheter och en 6kad sysselsittning pa orten.
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4.14 TEKNIK

Planomradets forutsittningar for anslutning till befintliga ledningar f6r VA-nitet,
Dagvattenledningar, El- och Fiber-ledningar dr alla mycket goda. Alla nya byggritter ligger i direkt
anslutning till befintliga ledningar och nya anslutningar kommer inte kriva mycket extra resurser
utan kan planeras in i kommande planer som Vallebygdens energi och Skara energi har i omradet.
Planomradet ligger inom verksamhetsomradet f6r kommunalt vatten och avlopp.

Vallebygdens energi planerar att flytta en befintlig transformatorstation inom planomradet till en
ny plats lingre soderut inom planomradet. I samrad med Vallebygdens energi har kommunen
hittat en limplig placering i lingst sdder i planomradet (omgivet av PARK1-mark) som uppfyller
tekniska krav och friyta runtomkring och inte paverkar férutsittningarna for féreslagen
anvindning av t.ex. PARK2 marken — odlingsomrade i parkmark. Kommunen bedémer att
transformatorstationen kan placeras pa enligt forslag 1 plankarta - pa ett sitt som gor att
byggnadsvolymen inte dr ivagen eller skuggar potentiella odlingar och gemensamhetsytor som
sittplatser och métesplatser inom anvindningsytan.

4.15 SERVICE

Planomradets férutsittningar med befintlig service i form av skolor, vard och omsorg ir goda.
Det finns en skola och en férskola pa gingavstind fran planomradet. Varnhemsskolan (Férskola-
ak 0) ligger ca. 400-450 meter fran planforslagets nya byggritter och Forskolan Linddngen ligger
300-400 m bort. Narmaste matbutik ligger 1 Axvall, ca. 5 km med cykel eller 7 minuter med buss
fran planomradet. Narmaste dldreboende dr Vallehemmet, 3 km och ca. 8 minuter med buss frin
planomradet.

Planen innebir fler bostader i ett kollektivtrafiknira lige och Okar titheten i centrala Varnhem
vilket antas underlitta for héllbart resande via kollektivtrafik, ging och cykel — vilket dr positivt
dven for andra planer. Planen bedéms ocksa kunna 6ka befolkningstitheten i Varnhem vilket
sannolikt ocksa kommer bidra med 6kat underlag for service pa orten.

4.16 TRAFIK

Dagens trafikférhallanden ar att det finns goda férbindelser med bil till och fran andra titorter
och stider sisom Skovde, Skara och Lidkoping mm. Avstandet till Riksvag 49 ér ca. 600 meter,
och hit kommer man genom Axevallavigen. Nirheten goér kommunikationerna goda men
avstandet ar stort nog for att buller och farligt gods inte skall var nagot problem. Néirmaste vig
Axevallavigen har en del hastighetsévertridelser vilket kan paverka bade bullervirden och
trafiksikerhet for oskyddade trafikanter i planomradet och Varnhem som helhet. I kapitel 4.5.3

samt 4.8.1 kan du ldsa mer om bullerfriagan och du kan lisa mer om risken for olyckor kopplat till
trafik 1 kapitel 4.8.2.

Befintlig trafiksituation pa Axevallavigen gor att man ocksa helst vill halla en zon pa 10 meter
fran vagkant bebyggelsefri. Utifran trafikverkets perspektiv dr det viktigt for att kunna snoréja
vigen, klara bullervirden, samt eventuellt bredda vigen pa sikt med GC vig, busshallplats etc. Vi
bedomer att det racker med 10 meter fran viagkant enligt Trafikverkets rekommendationer men
att vi exkluderar den breddning av vigkanten som finns vid brevlador da denna del sannolikt e;
anvands regelbundet f6r mer dn himtning och limning av post.

4.16.1 KOLLEKTIVTRAFIK
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Planomradet ligger vildigt nira busshallplatser med goda anslutningar till Skara, Skévde och
Lidképing och man kan dirmed dven enkelt ta sig till Axvall pa mindre an 10 minuter inklusive
gang till nirmaste hallplats. Bussarna som gar hela vigen till Trollhdttan (via bl.a. Gristorp)
stannar vid Vig 49 och fran planomradet till den nirmaste hallplatsen dr det ca. 1,5 km (16
minuters promenad).

Planen innebir fler bostider i ett kollektivtrafiknira lige och Okar titheten i centrala Varnhem
vilket antas underlitta f6r hallbart resande via kollektivtrafik, gaing och cykel — vilket dr positivt
dven for andra planer.

4.16.2 PARKERING

Skrivelser fran boende i omradet vittnar om att det finns ett behov av gistparkering inom
Ryttaregardsvigen och dirmed dr det viktigt att 6sa tillrickligt med parkeringsplatser for
tillkommande bostidder. Man skulle dven kunna underséka mojligheten att ett antal av de
tillkommande parkeringsplatserna kan anvindas som gistparkering bade f6r befintliga och nya
bostider om det bedéms rimligt ur praktisk och ekonomisk synpunkt.
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5 PLANERINGSUNDERLAG

5.1 KOMMUNALA

Till de kommunala planeringsundetlagen hor sidana underlag som dr framtagna och/eller
beslutade av kommunen.

5.1.1 DETALJPLAN

Gillande detaljplanen f6r omradet G3 antogs 1976 och en del av detaljplanen kommer ersittas av
denna nya detaljplan. Aven nirliggande detaljplan G6 fér Pickagirden har nimnts i
planbeskrivningen:

o  Detaljplan G3, Skara kommun, 1976-07-09, Digitalt arkiv (inskannad fran fysiskt arkiv)
o Detaljplan G6, Skara kommun, 1982-10-14, Digitalt arkiv (inskannad fran fysiskt arkiv)

5.1.2 GRUNDKARTA

Grundkartan ér ajourhallen och fastighetsgrinser dr utredda av kommunens matingenjoret.
Grinser i grundkartan stimmer 6verens med registerkartan och verkligheten da planarbetet inleds
under hosten 2022.

5.1.3 OVERSIKTSPLAN

Exploateringen som foreslas 1 detaljplanen foljer fordjupad Gversiktsplan f6r Varnhem och
Ljungstorp och ligger i linje med forslag till ny 6versiktsplan f6r kommunen som stills ut pa
granskning under Dec 2022-Jan 2023. Bade forslag till ny OP, befintlig OP och befintlig FOP ir
dirmed viktiga underlag till detaljplanen.

I planstrategierna i denna FOP (2014 )kan man lisa foljande ”Fér att utveckla omradet hallbart
bor en generell fortitning tillitas men 1 allmédnhet inte pa sadana ytor som hyser stora kulturella
eller miljomassiga kvaliteter. Mest fortitning kan tillitas vid huvudgator/vigar i orternas centrala
delar. Alla nya storre bostadsomraden ska med litthet kunna nis med ging- och cykelvigar inom
titorten.” Foreslaget tilligg av ny bebyggelse foljer riktlinjerna naimnda ovan liksom 6vergripande
strategier sasom att arbeta med blandning av bebyggelsetyper” och “olika upplatelseformer”
genom att tillféra ligenheter eller radhus som kompletterar villa-bebyggelse. Varnhem skall ”vixa
genom omsorgsfull fortitning” och ”fylla de luckor i ortsstrukturen som finns idag” — detta skulle
dven minska behovet att 1 anspraks-ta jordbruksmark nar titorten vixer.

5.1.4 UNDERSOKNING ENLIGT 6 KAP. 6§ MILJOBALKEN (1998:808)

Kommunen har gjort en bedémning av och begirt undersékningssamrad med Linsstyrelsen om
foreslagen detaljplan kan antas medféra betydande miljépaverkan. Fér mer detaljer kring
omstindigheter som talar for och emot betydande miljépaverkan samt linstyrelsens synpunkter
hinvisar vi till att lisa underlagen nedan. Tidigare kapitel som ber6r temat baseras ocksa pa dessa
underlag.

- Undersikningssamrad om betydande miljspaverkan — Ryttaregardsvigen, 2023-01-23, upprattad av
Skara kommun: Jonathan Naraine, digitalt arkiv

- Yttrande over undersokning om betydande miljipaverkan, 2023-02-15, upprittad av Linstyrelsen
Viistra Gotaland: Torun Signer, digitalt arkiv
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5.1.5 MILJOKONSEKVENSBESKRIVNING

Vid tiden f6r samrad har ingen miljokonsekvensbeskrivning tagits fram da bedomningen fran
kommunen och linstyrelsen har vart att ingen MKB beh6vs da planen inte antas innebira en
betydande miljopaverkan. Se bilaga “Undersékningssamrad om betydande miljopaverkan -
Ryttaregardsvigen”.

5.1.6 SARSKILT BESLUT OM BETYDANDE MILJOPAVERKAN

Kommunen bedémer att genomférandet av planen inte kommer att medféra en betydande
miljopaverkan. Linsstyrelsen delar kommunens bedémning i sitt yttrande daterat 15 feb 2023. En
miljokonsekvensbesktivning bedoms dirmed inte behéva upprittas. Den begrinsade
miljopaverkan som kan uppsta hanteras inom ramen for detaljplanearbetet. Se kapitel 5.7.4
Undersokning enligt 6 kap. 6§ MB f6r dessa underlag.

5.1.7 ANNAT

o Fastighetsforteckning Ryttaregardsvigen, Skara kommun, 2023-03-16

o Ledningskarta - VVA- och farrvirme-ledningar (dwg-format), Skara Energi AB: Hanna Okvist,
2023-02-24

o [ edningskarta - El och fiber-ledningar (dwg-format), Vallebygdens Energi ek. for, 2023-02-20

o [ edningskarta - Gatubelysning (pdf-format), Skara kommun, Férvaltningen for Service och
Teknik: Linus Landergren, 2023-02-20

5.2 UTREDNINGAR
5.2.1 DAGVATTENUTREDNING/ BEDOMNING

Inga externa dagvattenutredningar har tagits fram for planomradet. En bedémning i form av en
Dagvattenundersikning har gjorts av planenheten. Undersokningen gar igenom dagvattensituationen
med problembild och nuligesanalys samt forslag till hantering av dagvatten. Se bilaga nedan.
Dokumentet ska ses som vigledande och ar ett kompletterande underlag till detaljplan och
planbeskrivning,

o Dagvattenundersokning - Ryttaregardsvigen, 2023-02-16, upprittad/genomférd av Planenheten,
Skara kommun: Jonathan Naraine.

5.2.2 GEOTEKNISK UTREDNING

Som underlag f6r planarbetet har inga nya geotekniska undersokningar framtagits men féljande
geotekniska undersékningar har anvints for Klostret 22:51 (precis norr om planomradet) samt
Fodgegarden (just 6ster om planomradet).

o DPuckagirden Klostret 22:51 - Varnhem, Skara, Geoteknisk undersikning, 1988-04-29,
upprittad/genomford av BGA Bygg och geokonsult AB: Peter Nilsson, digitalt arkiv.

o Geoteknisk undersokning for planerade smabus inom fastigheten Fogdegirden, 1V arnbem, Skara kommun,
1977-07-20, upprittad/genomférd av HSB Geotekniska sektionen: Leif Kilnes, digitalt arkiv.

5.2.3 MARKMILJOUTREDNING

En milj6teknisk markundersokning genomférdes under januari-februari 2023 och agerar underlag
till detaljplan och planbeskrivning gillande vilka féroreningar som finns i jorden pa de tva nya
byggritter som foreslas. Utredningen baseras dven pa jamfoérelse med motsvarande miljotekniska
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undersokningar for Pickagarden samt Simmegarden och en intern bedémning som kommunen
g0r kring hur man skall hantera héga halter av vissa féroreningar.

o Rapport — Oversiktlig miljiteknisk markundersikning avseende del av Klostret 4:2 i Skara kommun,
2023-02-10, upprittad/genomford av Ensucon AB: Niclas Eneberg, digitalt arkiv.

5.2.4 BULLERUTREDNING/ BEDOMNING

En 7 Bullerbedimning” har tagits fram av planenheten. Bedomningen gar igenom bullersituationen
idag med problembild och nulidgesanalys samt forslag till hantering av buller. Se bilaga nedan.
Dokumentet ska ses som vigledande och ar ett kompletterande underlag till detaljplan och
planbeskrivning.

®  Bullerbedomning - Ryttaregdrdsvigen, 2023-02-16, upprittad/genomford av Planenheten, Skara
kommun: Jonathan Naraine.

5.2.5 FORPROJEKTERING

Det har tagits fram volymstudier i form av en 3D modell med tillh6rande skirmklipp samt
fotomontage i form av sattelitbilder och perspektiv som agerar underlag for att skapa en
uppfattning vilka konsekvenser som den maximala bebyggelsen i foreslagna byggritter kan leda
till. Detta gav ocksa underlag kring hur utformningsbestimmelser kan bidra till att nya bostider
smilter in i omréadets karaktdr med varsamhet och hinsyn till befintliga byggnader, stadsbild mm.

Bilderna kan ses 1 kapitel 3.7 Motiv #ill regleringar samt kapitel 4.77. Kulturmiljo. Nedan ses dven ett
skirmklipp frain 3D modell som anvints for att bedéma konsekvenser av planbestimmelser samt
placering av byggritt (byggritten pa bild dr 12 meter bred och har 8 m i nockhéjd).

Figur 11 - Skarmklipp fran 3D modell och volymstudie for nya bostéider vid Axevallavigen.

5.2.6 TRAFIKUTREDNING

Som en del av beddmningen av trafiksituationen pa Axevallavigen och vig 49 har kommunen
anvint sig av underlag i form av trafikverkets vigplan och deras samradsredogorelse dir de
limnar svar pa fragor om hur Axevallavigen paverkas.
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o Sammanstillning av svar pa yttranden efter miten pa orten — Planforsiag 2016, 1dg 49 delen Axvall-
Varnhen), 2017-06-15, upprittad/genomfsrd av AF-Infrastructure: Gustav Silverin.
Trafikverkets webbplats.

o [Vigplan Granskningshandling - Vg 49 Skara-Skivde, delen Axvall-V arnben - Samradsredogirelse,
2019-11-04, upprittad/genomfdrd av AF-Infrastructure AB ét Trafikverket: Johan Larsson.
Trafikverkets webbplats.

5.3 REGIONALA

Som underlag f6r regionala planeringsforutsittningar har vi utgatt frain den ”Delregionala

utvecklingsstrategin i som antogs av Skaraborgs kommunalférbund i Mars samt visionerna i
”Strukturbild Skaraborg”.

o Delregional utvecklingsstrategi for Skaraborg 2030, 2022-03-11, upprittad/genomford av
Skaraborgs kommunalférbund.

o Strukturbild Skaraborg - Slutrapport, 2015-10-23, upprittad/genomford av Skaraborgs
kommunalférbund: Nils Bjorling.
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6 KONSEKVENSER

I planbeskrivningen ska kommunen redovisa de konsekvenser som detaljplanens genomférande kan
medfora. Detaljplanens konsekvenser redovisas i sin helhet i planhandlingen Undersikning om betydande
miljgpaverkan samt under kapitel 4 (Planforutsatmingar) under respektive dmne och underrubrik. I
planbeskrivningen redovisar kommunen sitt stillningstagande om huruvida dndringen av detaljplanen
innebdr betydande miljopaverkan samt bedémningen avseende dndringen av detaljplanens betydande
miljopaverkan och dndringen av detaljplanens totala paverkanseffekt. I undantagsfall kan dven vissa
fragor redovisas 1 egna avsnitt nedan.

6.1 FASTIGHETER OCH RATTIGHETER

De fastighetsrittsliga konsekvenserna av detaljplanen ir att parkmark omvandlas till kvartersmark
vilket ger moijlighet till befintliga bostadsinnehavare pa Ryttaregardsvigen 2, 4, 6, 8, 10, 16 samt
22 och Junkragardsvigen 12, 14, 16, 18 och 20 att képa kommunens mark och dirmed dndra
fastighetsindelning. Parkmark omvandlas ocksa for att skapa nya bostadstomter som kommunen
kan silja och stycka av som exploateringsprojekt, vilket kan medféra nya fastighetsindelningar.

6.2 NATUR

Sammantaget dr konsekvenserna pa natur i form av gronomraden, landskapsbild och
naturreservat antingen begrinsad eller obefintlig. Bedémningen dr att ingen storre paverkan sker
tor omradet som helhet.

6.2.1 GRONOMRADE

Paverkan pa befintlig park i planomradet ar att delar av parken kan komma att hardgoras for att
bygga bostider — samtidigt som stora delar bevaras. De parkomriaden som bevaras kommer som
konsekvens av planen sannolikt att gestaltas pa ett sitt som gor det mer attraktivt till f6ljd av
projektering av dagvattendamm och diken samt odlingsomraden.

6.2.2 LANDSKAPSBILD

Planen antas bidra en bevarad landskapsbild och stadsbild och varnar bevarandet av omradets
karaktar. Planforslaget bevarar siktlinjer mot Klosterkyrkan som ér viktig som kyrkligt kulturarv.

Beroende pa byggnadshéjd kan nya bostidder paverka landskapsbilden och vyn in mot Varnhem.
Detta bor endast medféra liten miljépaverkan och ny bebyggelse antas smilta in val om nya
bostider i norr har en nockh6jd pa max 10 m (liknande vad detaljplan tillater norr om
planomradet (Pickagarden) och utformas med mansardtak med liknande lutning som befintlig
bebyggelse (se illustration ovan). Aven nya bostider i st antas smilta in i landskapsbild tack vare
begrinsad nockhojd och varsamhetsbestimmelser kring taklutning och fasadutformning,

6.2.3 NATURRESERVAT

Planomradet ligger ca. 600 respektive 900 m fran nirmaste naturreservat — Okull- Borregarden
samt Hojentorp-Drottningkullen. Men dessa naturreservat bedoms inte paverkas negativt av
planforslaget.
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6.3 MILJO
6.3.1 MILJOKONSEKVENSBESKRIVNING

Vid tiden f6r samrad har ingen miljokonsekvensbeskrivning tagits fram dd bedomningen hittils
har vart att ingen MKB beho6vs da planen inte antas innebéra en betydande miljopéaverkan. Se
bilaga “Undersékningssamrad om betydande miljopaverkan - Ryttaregardsvigen”.

6.3.2 MILJOBEDOMNING

Bedomningen, utifran bilagan “Undersokningssamrad om betydande miljipaverkan - Ryttaregardsvagen”, ar
att ett genomférande av planen inte kommer att medfora en betydande miljépaverkan, en
miljobedémning bedéms inte behéva upprittas. Den begrinsade miljopaverkan som kan uppsta
hanteras inom ramen for detaljplanearbetet. Fér mer detaljer kring omstindigheter som talar for
och emot betydande miljépaverkan hinvisar vi till att ldsa bilagan. Tidigare kapitel som ber6r
temat baseras ocksa pa denna bilaga.

6.3.3 STALLNINGSTAGANDE 4 KAP. 33 B § PLAN- OCH BYGGLAGEN
(2010:900)

Kommunen bedémer att genomférandet av planen inte kommer att medféra en betydande
miljépaverkan. Linsstyrelsen delar kommunens bedémning. En miljékonsekvensbeskrivning
bed6éms inte behéva upprittas. Den begrinsade miljopaverkan som kan uppsta hanteras inom
ramen for detaljplanearbetet. Lds mer 1 underlaget “Undersikningssamrad om betydande miljipaverkan -
Ryttaregardsvigen” samt Linstyrelsens yttrande. Fler uppgifter om underlagen finns 1 kapitel 5.1-
Planeringsunderlag.

Planen antas inte medfora betydande miljopaverkan pa nagot av kulturvirdena, naturvirdena, de
sociala eller materiella virdena och inte heller antas planen medféra betydande risker for
minniskors hilsa eller miljon.

Planen antas inte paverka ovan beskrivna kulturvirden kopplade till arkitektoniskt vardefulla
kulturmiljoer och byggnader, arkeologiska kulturmiljéer och limningar och immateriella
foreteelser eller kulturvirden som uppmarksammats av brukare eller allminhet.

Planen antas inte paverka Axvalls vattenskyddsomrade, riksintressena for naturvard, friluftsliv,
kulturmiljévard, kommunikationer och totalforsvarets riksintressen. Miljokvalitetsnormerna for
luft, vatten och buller bedoms inte paverkas negativt. Lds mer under respektive rubrik.

6.3.4 DAGVATTEN

Planen antas inte medféra paverkan pa extrema naturhindelser kopplat till 6versvimning da dagvatten
bedéms kunna hanteras inom omrédet. Planen bedéms innehalla de atgirder som krivs for att inte
medféra paverkan fran extrem nederbord utan bedéms snarare stirka méjligheterna att hantera
dagvatten inom planomradet. Lds mer under i del 4.7. Dagvatten samt 4.8 Hilsa och sifkerbet.

6.4 MILJOKVALITETSNORMER
6.4.1 LUFT

Planen antas inte medfora paverkan pa miljokvalitetsnormerna for utomhusluft, da trafikmingden
1 helhet inte antas Oka. Lids mer i del 4.5. Miljokvalitetsnormer.
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6.4.2 VATTEN

Planen bedéms inte medfora paverkan pa miljokvalitetsnormerna f6r ekologisk och kemisk status
tor grund-och ytvatten. Planomradets nya bostider bedoéms inte paverka grundvattenkvaliteten
negativt da samtliga bostader blir anslutna till kommunens VA. Lids mer i del 4.5.
Miljokvalitetsnormer.

6.4.3 BULLER

Planen antas inte medfora nagon risk f6r omgivningen kopplat till buller vad det giller bostéder,
skolor eller férskolor i ndromradet, da trafikmidngden i helhet inte antas 6ka. Lds mer i del 4.5.3
Buller, 4.8.1 Omgivningsbuller samt bilagan > Bullerbedimning”.

6.5 HALSA OCH SAKERHET
6.5.1 BERAKNING AV OMGIVNINGSBULLER

Nedan foljer en sammanfattning av bullernivaer f6r byggritten i planomradets norra del vid
Axevallavigen.

Bullenivéer vid fasad har berikats i bilagan Bullerbedinmning och hiri anges virden pa runt 54-56
dBA (ekvivalentniva) vid fasad beroende p4 hastighet och upprikning av ADT (arsdygsntrafik).
Sannolikt hamnar virdet runt 55 dBA vilket 4r inom riktvirden pa max 60 dBa.

Prognos av bullernivaer vid potentiell uteplats ir alla inom riktvirdena utom i de fall inga atgirder
vidtas och bedémningen ar att enklare atgarder gor att riktvarden (pa 70 dBA maxnivd och
50dBA ekv. niva) uppnis med viss marginal. Nedan foljer en uppskattning av virden vid uteplats
(las mer 1 bullerbedimning):

- Uteplats mellan huskroppar (plank 14 meter fran vag-mitt, 10 meter fran vagkant) =
65,4-67,5 dBA maxnivd och 39,4-41,5 dBA ekv.niva (uteplats 20-26 m fran vagmitt, se
rodmarkerat omrade pa bild nedan).

- Balkong pa norrsidan. 26 meter fran vig, 6m hojd. (14 m fran vagmitt) =
50,9 dBA maxniva och 24,9 dBA ekv.niva. (12 m bred byggnad med 7 m hojd till takfot)

- Inga atgirder - Uteplats 20 meter fran vig utan bullerplank =
76 dBA maxnivd och 50dBA ekv.nivi

Observera att bullerprognos endast dr en grov uppskattning. Eventuell paverkan fran byggnadskropparna pa
forstirkning av ljudvolym har inte beaktas.

h110,0 h,3,5

by by sy f f a4
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Planen antas inte medfora nagon risk f6r nya bostader kopplat till buller d4 man med enkla
atgirder kan halla sig inom riktvirderna f6r buller vid fasad och uteplats. Lis mer i del 4.5.3 Buller,
4.8.1 Omgivningsbuller samt bilagan ” Bullerbedonming”.

6.5.2 OVERSVAMNING, OLYCKOR, EROSION, RAS OCH SKRED

Planen antas inte medféra paverkan pa extrema naturhindelser kopplat till 6versvimning eller erosion,
ras och skred. Planen bedéms innehalla de atgirder som krivs for att inte medfora paverkan fran
extrem nederbord. Las mer under i del 4.7. Dagpatten, bilagan Dagvattenundersikning samt del 4.8 Hdilsa
och sdfkerbet.

6.5.3 FORORENINGAR

I den 6versiktliga miljétekniska markundersokning som gjorts (Ensucon, 2023) drar man
slutsatsen avseende riskbedomningen att de undersékta omradena kan limpas f6r byggnation av
enbostadshus och flerbostadshus. En siadan byggnation bedéms inte medfora 6kade risker f6r
niromradet i stort, detta under férutsittning att riktade atgirder genomférs. Massor med naturligt
héga virden av arsenik tillits limnas kvar inom omradet och ateranvinds pa ytor dir odling ej
kommer ske. Detta antagande kan komma att dndras i samband med att exempelvis
biotillgianglighetsanalyser genomférs. Riskreducerande atgirder rekommenderas, t.ex. tillforsel av
ny matjord pa ytor som planeras for tridgards-tomter eller f6r odling och dir barn skall vistas
lingre perioder.

Sammantaget, om riktade atgirder genomfors, si bedoms rentav exponering av féroreningar (for
boende i omradet) minska till f6ljd av att delar av gronytorna dir exponering idag kan ske
kommer bebyggas, tickas med grasmatta, hardgjord yta eller tillférsel av ny matjord och darmed
minska exponeringsytor for t.ex. naturlig arsenik.

6.6 SOCIALA

De nya byggritterna kommer sannolikt bidra med boenden bade f6r yngre och ildre och bidra till
en storre variation 1 aldrar 1 bostadsomradet och Varnhem som helhet — dé det bidrar till
omflyttning dven fran befintliga bostider dir ménga dldre idag bor for stort och vill flytta inom
tatorten, vilket tillgingliggor limpliga bostider dven for unga och barnfamiljer. En 6kad
befolkningstithet och 6kad variation i aldrar kan ocksa bidra med 6kat underlag f6r handel och
verksamheter och en 6kad sysselsittning pa orten. Se kapitel 4.73. Sociala (Planeringsforutsittningar).

6.7 RIKSINTRESSE
6.7.1 NATURVARD

Planen antas inte paverka nagra skyddade biotopomraden, da inga identifierats i naromradet.
Riksintresset for naturvard bedoms inte paverkas negativt. Las mer under kap 6.2. Natur.

6.7.2 FRILUFTSLIV

Omradet ligger inom riksintressen for kulturmiljévard, naturvard och friluftsliv, men dessa
bedoms inte paverkas negativt. Planen skulle rentav kunna medféra en positiv paverkan for
riksintresseomrade for friluftsliv, genom att planens anvindning kan bidra till att frimja friluftsliv
1 planens parkomraden.

6.7.3 KULTURMILJOVARD
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Omradet ligger inom riksintressen for kulturmiljévard, men detta bedéms inte paverkas negativt.
Planens varsamhetsbestimmelser och utformningsbestimmelser bedoms innehalla de atgirder som
krivs for att kulturmiljévirden kring befintliga byggnaders karaktir skall bevaras.

Genom placeringen av kvartersmark och byggritter pa ett varsamt sitt och planbestimmelser
som reglerar nockhd6jd, takvinkel och takutformning i form av t.ex. mansardtak samt utformning i
stdende tripanel sa kan kulturvirden kring omradets karaktir, stadsbild och landskapsbild bevaras.
Vidare bidrar bevarande av stora delar av parkmarken till att omradets karaktir till stor del behalls.
Lis mer under kap 4.77. Kulturmiljo.

6.7.4 TOTALFORSVAR

Detaljplanens forslag kring nya bostider bedoms inte paverka dessa riksintressen. Se del 4.3.5.
Totalforsvar 1 kapitel 4. Planeringsforutsittningar.

6.7.5 NATURA 2000

Nirmaste Natura-2000 omrade dr 600-800 meter fran planomradets grins (Hojentorp-
Drottningkullen och Okull) men dessa omriaden bedéms inte paverkas negativ.

6.8 HUSHALLNINGSBESTAMMELSER ENLIGT 3 KAP.

MILJOBALKEN
6.8.1 JORDBRUKSMARK

Planen vintas ha positiva miljéeffekter pa andra planer avseende hushallning med jordbruksmark.
Detaljplanen minskar behov att iansprakta lika mycket ny jordbruksmark genom fortitning
befintliga lucktomter inom Varnhems tatort.

6.9 TRAFIK

Konsekvenserna av planforslaget dr att exploateringen kommer innebira en viss 6kning av
persontransporter till och fran bostadskvarteret. En storre mangfald av bostadsformer
(flerbostadshus och radhus), en 6kad tithet i omradet samt placering nira kollektivtrafik kommer
dock uppmuntra till resor med gang/cykel/kollektivtrafik. Paverkan pa motortrafik beddms som
liten.

Planen innebir dven fler bostider 1 ett kollektivtrafiknara lige och okar titheten i centrala
Varnhem vilket antas underlitta f6r hallbart resande via kollektivtrafik, ging och cykel — positivt
dven for andra planer.
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7 GENOMFORANDEFRAGOR

I planbeskrivningen redovisas de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrattsliga
atgirder som beh6vs for att planen ska kunna genomféras pa ett samordnat och dandamalsenligt
satt. Har framgér vilka konsekvenser som detaljplanens genomférande medfor f6r de berérda
fastighetsdgarna och andra som berdrs av planen.

7.1 MARK- OCH UTRYMMESFORVARYV

Inga markinkép beh6ver géras dia Skara kommun redan édger all den mark som regleras som park
och gata eller GC-vig inom planomradet. Istillet kommer viss del av kommunens mark kunna
siljas till privata markigare da den omvandlas till kvartersmark da tomtigarna idag redan brukar
marken som sin tomt eller tradgard.

7.2 FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR
7.2.1 FASTIGHETSINDELNINGSBESTAMMELSER

Detaljplanen omfattar inga fastighetsindelningsbestimmelser.

7.2.2 FORANDRAD FASTIGHETSINDELNING

Fastighetsindelning kommer att férindras pad sa vis att detaljplanens kvartersmark, som idag dgs
av Skara kommun och idag brukas av tomtigarna kommer att kunna siljas till respektive
privatpersoner genom markkop. Detta innebar att de fastighetsgrinser som idag finns inom
planomridet kommer att forindras. Aven tillkommande byggritter ligger idag pa kommunal mark
och foreslas dirmed att avstyckas samt saljas till exploator. Ny fastighetsindelning ar inte
specificerad 1 detaljplan, utan sker i samband med exploatering och genomférande.

7.2.3 RATTIGHETER

Detaljplanen medfor inte att nagra nya rattigheter bildas i form av exempelvis ledningsritter, ritt
att disponera mark for gemensamhetsanliggning, infartsservitut med mera. Daremot mojligors for
gemensamma parkeringsanliggningar genom bildande av gemensamhetsanliggningar pa omraden
med planbestimmelse gl. Det finns en existerande ledningsritt for dricksvatten som behéver
andras eller upphivas och dricksvattenférsorjningen bor dirmed 16sas pa annat sitt (genom t.ex.
nya ledningar eller kopplingar till kommunens VA-omrade). Det dr en ledning som gar 6ver
byggritten 1 norr 6ver Axevallaviagen mot Klostret 4:13 som idag ligger utanfér kommunens
verksamhetsomrade for Vatten och Avlopp.

7.3 TEKNISKA FRAGOR
7.3.1 TEKNISKA ATGARDER

Exploatoren ansvarar for att kontakta Skara Energi angiende anslutning till VA-nit samt
Vallebygdens Energi for anslutning till teknisk infrastruktur som el, fiber, fjirrvirme etcetera.

Dagvatten

Dagvatten kommer att fordr6jas lokalt genom reglering av minsta markhojd, bestimmelse om hur
mycket man skall f6rdr6ja i anslutning till fastigheten, andel genomslapplig yta pa kvartersmark
samt en torrdamm pa allman plats 1 planomradets sédra del. Direfter leds dagvattnet via det
allminna ledningsnitet.
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Fiber
Planomradet kan anslutas till Vallebygden Energi’s fiber-ledningar.

El
Ny bebyggelse kommer att kunna f6rsérjas genom mindre tillige pé befintliga elkablar som gar till
befintliga bostider inom planomradet.

Transformatorstation

Vallebygdens energi planerar en flytt av transformatorstation under varen 2023 vilket alltsa sker
tore planen vunnnit laga kraft. Dirmed sker en dialog sa att placeringen av denna blir bade
praktisk ur teknisk synpunkt men ocksé limplig utifran Gvriga anvindning av omgivande
parkmark.

7.3.2 UTBYGGNAD ALLMAN PLATS

I planen inf6rs bestimmelser fOr att ta hand om dagvatten pa parkmark. Detta kan goras 1
framtiden utifran behoven som tillkommer med nya bostider eller befintliga. En gestaltning av
parkomradet fOr att skapa en attraktiv park dr 6nskvirt att genomféra samtidigt som man
projekterar omradet. Dir det bedéms rimligt kan kommunen dven anligea odlingsomraden enligt
forslag — t.ex. pa anvindningsbestimmelsen PARK2. Aven hojdsittning pa mark pa park och gata
samt gc-vig i samband med detta ses 6ver. Kommunen som ansvarar for allmin platsmark bor
alltsa dven ansvara for ett eventuellt genomforande av dagvattendamm, diken, hojdsittning av
gata/gc-vig, omgestaltning av parkmark samt etablering av odling pa park-mark.

7.3.3 UTBYGGNAD VATTEN OCH AVLOPP

Planomradet ligger redan inom verksamhetsomride f6r vatten och avlopp.

7.4 EKONOMISKA FRAGOR
7.4.1 PLANEKONOMISK BEDOMNING

Skara kommun finansierar framtagandet av detaljplanen, tillh6rande utredningar samt de
kostnader som genomforandet innebir i form av iordningsstillande av allmén plats.

7.4.2 PLANAVGIFT

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

7.4.3 ERSATTNINGSANSPRAK

Inget ersittningsansprak foranleds genom detaljplanen.

7.4.4 INLOSEN

Inget inl6sen behover ske da kommunen redan idag dger och forvaltar all allmin platsmark inom
detaljplanens planomrade.

7.4.5 GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR

Planomradet innefattar tre omraden med bestimmelser for gemensamhetsanliggningar (g1 —
markreservat for gemensamhetsanliggningar). Detta mé6jligeor bildandet av
gemensamhetsanlaggningar men dr inget krav pa att nagot sadant bildas. Bildandet av
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gemensamhetsanlagegningar sker i sa fall 1 samband med lantmiteriférrittning vid genomférande
av planen.

7.4.6 DRIFT ALLMAN PLATS

Skara kommun kommer att std som huvudman f6r och ansvarar f6r drift pd allmin plats. Sdledes
ansvarar man aven for tillskapande och drift av 6ppen dagvattenhantering genom damm,
torrdamm eller diken i Park-marken i sédet.

7.4.7 DRIFT VATTEN OCH AVLOPP

Planomradet ligger inom verksamhetsomrade f6r vatten och avlopp. VA-ledningar driftas av
Skara energi AB (SEAB). Vid anslutning f6r vatten, spillvatten och dagvatten betalar
fastighetsidgaren en anslutningsavgift 1 enlighet med den vid tiden gillande taxan.

7.4.8 GATUKOSTNADER

Inga direkta andringar finns i planforslaget betriffande gata eller GC-vig. Men det kan behova ske
justeringar 1 hojdsattning som en f6ljd 1 dagvattenhantering utifran ett klimatanpassnings-
perspektiv. Skara kommun kommer 1 sa fall att std f6r eventuella markarbeten vid ombyggnad av
vig/GC vig, finansiering och drift av gata pa allmin plats.

7.4.9 FASTIGHETSBILDNING

Forrittningar sa som fastighetsbildningar ska 1 forsta hand bekostas av den som skall képa och
nyttja marken.

Da flera markigare (pa befintliga bostider) sannolikt kommer képa ut mark frain kommunen
samtidigt kommer kostnaden for lantmateriforittningen kunna delas av alla som ingar i samma
torrittning. Det ar alltsa kostnadseffektivt for den enskilde privata markagaren att kopa ut marken
samtidigt som sina grannar och det ér dven darfor vi genom detaljplanen mojliggor f6r hela 12
olika fastigheter att képa ut marken da ny kvartersmark tillskapas pa den tomtmark som i nuliget
ligger pa allmin platsmark i gillande detaljplan.

Aven i de fall dir kommunen siljer parkmark fér exploatering av nya bostider kommer nya
fastighetsbildningar att ske.

7.5 ORGANISATORISKA FRAGOR
7.5.1 EXPLOATERINGSAVTAL

Marken for de tillkommande byggritterna dgs av Skara kommun, darfér kommer inget
exploateringsavtal tecknas.

7.5.2 MARKANVISNING

Vid planens antagande finns inget markanvisningsavtal for de tillkommande byggritterna.
Eventuellt markanvisningsavtal kommer tecknas efter planens antagande. Markanvisning kan vara
aktuellt om man t.ex. gor en markanvisningstavling dar man ocksa kan stilla vissa gestaltningskrav
utifrin detaljplanen.

7.5.3 TIDPLAN
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Planprocessen beriknas paga under 2022-2023 och detaljplanen beriknas vinna laga kraft under
varvintern 2024. Genomfoérandet kan pabérjas nir detaljplanen vunnit laga kraft.
Genomférandetiden dr 60 manader (dvs 5 ar) fran det datum som detaljplanen vinner laga kraft.

7.6 KULTURVARDEN

Inga rivningstérbud finns men varsamhets-, h6jd- och utformningsbestimmelser har inforts i
planen i kombination med rekommendationer och underlag som underlittar bygglovsprovning
utifrin varsamhetskravet. Dessa krav och riktlinjer bor ligga till grund f6r bygglovsprévning av
nya och befintliga bostadstomter.

7.6.1 RIVNINGSFORBUD

Inom planomradet finns inga byggnader som skyddas genom rivningstérbud.

7.6.2 BEVARANDEKRAV

Varsamhetskravet (PBL, 8 kap. 17§) stiller krav att bevara omridets karaktir och paverkan pa
stadsbild och landskapsbild. Dirfér infors planbestimmelser som reglerar nockh6jd, takvinkel
och takutformning i form av t.ex. mansardtak samt utformning i stiende tripanel och dven
ytterligare rekommendationer (t.ex. kapitel 4.11) i1 planbeskrivningen kommer beaktas i
bygglovsprovning. Dessa krav paverkar frimst befintliga bostider men kommer dven paverka nya
byggritter och didrmed stilla vissa krav pa exploatdr 1 form av gestaltning sa att omradets karaktar
bibehalls. Las mer under kapitel 2.5 Befintligt samt 4.11 Kulturmilpo.

7.7 ANNAT
7.7.1 MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Jonathan Naraine, planarkitekt
Mona Nilsson, planchef
Vid framtagandet av detaljplanen har dven foljande tjinstemin medverkat:

Axel Dembker, planarkitekt, Anders Aubry (planarkitekt), Lina Kedner (mitningsingenjor), Mikael
Petterson (bygglovsingenjor), Kim Olsson (mark- och tillvixtsstrateg), Anton Gronqvist (mark-
och exploateringsstrateg), Abbe Sahli (miljostrateg), Christina Marmolin (miljochef), Mattias
Ellstrom (trafikingenjor), Par Almén (gatuingenjor).
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