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1 DETALJPLANENS SYFTE

1.1 Syfte

Detaljplanen syftar till att géra befintlig bostadsbebyggelse runt
Ryttaregdrdsvagen i Varnhem planenlig samt tillskapa kvartersmark for att
méjliggdra en utdkning av fastigheter for stérre tradgard. Planen syftar
dartill att bevara och utveckla Ryttaregdrdsvagens karaktér och varden for
stadsbilden genom varsamhetsbestédmmelser. Darutéver syftar planen till
att skapa férutsattningar for en hallbar dagvattenhantering i omradet.

GRANSKNINGSHANDLING
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2 BESKRIVNING AV DETALJPLANEN

2.1 Hela detaljplanen

Planomradet omfattar delar av fastigheterna Klostret 4:2 och 4:4
(kommunal mark) samt fastigheterna Klostret 4:64-4:84 (bostader vid
Ryttaregdrdsvigen) och fastigheterna Klostret 4:39-4:44 (bostéder vid
Junkragdrdsvagen) samt Klostret S:4 (samfallighet dar staten genom
Trafikverket &r vaghallare).

Gallande detaljplan for omradet (med intern aktbeteckning “G3") antogs
1976. I nordvéstra delen av planomradet for G3 (kvarteret kring
Ryttaregdrdsvagen) var det planlagt for bostader i form av kedjehus, men i
beviljade bygglov frén 1979 och framat har det endast uppforts fristdende
hus (villor). De befintliga byggnaderna ar forutom hustyp aven planstridiga
géllande vaningshdjd samt placering pa prickmark och plusmark. P& grund
av de befintliga avvikelserna mot planen gar det inte att bevilja ndgra nya
bygglov pd befintliga fastigheter. Aven tradgardar p& parkmark finns dar
nyttjanderéttsavtal egentligen inte far beviljas. Syftet med detaljplanen &r
saledes att anpassa planbestammelserna utifran 1970-talets bebyggelse fér
att de inte langre ska vara planstridiga.

Planen syftar &ven till att bevara bebyggelsens karaktar pa
Ryttaregdrdsvagen. Mansardtaken pa tre av fyra rader av hus ger en
speciell karaktar till Ryttaregdrdsvagen och entrén till Varnhem vésterifran.
Tillsammans med huvudbyggnadernas utformning med fasad i stende
trapanel samt nockhéjd pa runt 7,5-8 meter och takvinkel likt befintliga &r
darfér nagot som bér regleras fér varsamhet nar det géller bade befintlig
och tillkommande bebyggelse. Dessa planbestammelser tillkommer saledes
for att bevara och utveckla Varnhems karaktar som helhet.

2.2 Genomforandetid

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

2.3 Allman plats

Planens allmanna platser utgors av GATA (Ryttaregdrdsvagen), PARK,
NATUR och VAG (Axevallavigen). En del av tidigare planlagd parkmark gérs
genom detaljplanen om till kvartersmark for att gora befintliga tradgardar
planenliga och en utékning av fastigheterna.

Skillnaden mellan anvandningarna natur och park &r att naturomraden
skots mer extensivt och lampar sig i dikeskanter och andra smala partier
dar funktionen inte primart ar park for langre vistelse och rekreation.

2.3.1 Huvudmannaskap

Skara kommun &r huvudman for all allman plats inom planomradet forutom
Axevallavégen dér staten genom Trafikverket &r vaghallare. Inget enskilt
huvudmannaskap finns inom planomradet.
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2.4 Kvartersmark

Med kvartersmark avses mark inom ett planomrdde som inte ska utgéra
allmén plats eller vattenomrade. Kvartersmark inom planomradet betecknas
B, E1och P.

B avser bostadsandamal med varaktig karaktar. E avser tekniska
anlaggningar, alltsd omraden for tekniskt andamal. Det kan vara
anlaggningar for produktion, distribution, omvandling eller hantering av
elektricitet, tele-, TV- och radiosignaler, digital datatrafik samt varme, kyla,
vatten eller avlopp och avfall. P avser parkering foér olika typer av fordon
och kan exempelvis utformas som markparkering, parkeringshus eller
garage.

Detaljplanens kvartersmark delas in i tre huvudsakliga kategorier:

1. Befintliga bostadskvarter med fristdende enbostadshus i ett plan med
nockhéjd pa 7,5-8 meter. I planen utékas denna mark med
kvartersmark som i nu gallande plan ar parkmark (allman plats) men
som i verkligheten anvands som tradgdrd. Prickmark och plusmark
justeras for att tilldta befintliga huvudbyggnader samt garage. Syftet &r
att gora befintlig bebyggelse planenlig och méjliggéra en fortsatt
anvandning och utdkning av fastigheterna i bostadsomradet.

Ny kvartersmark mojliggor for fastighetsdgare vid Ryttaregdrdsvéagen
och Junkragardsvéagen att képa ut kommunens mark (tidigare
parkmark).

2. Omrade for transformatorstation (E1). E avser tekniska anldggningar
och har i detta fall specificerats till transformatorstation for
eldistribution.

3. Inom den &stra delen av planomradet, dikt an Fogdegardsvagen, finns
det idag en parkeringsyta som &r anlagd pa parkmark och nyttjas av de
boende pd Fogdegdrdsvagen. For att géra parkeringen planenlig
planeras omrddet som kvartersmark for markparkering (P1).
Markparkering bedéms som en fortsatt lamplig utformning av ytan med
hansyn till parkeringens ndgot begransade yta och placering i
anslutning till ett stérre sammanh&angande grénomrade. Ett
parkeringshus eller en garagebyggnad bedéms med andra ord inte vara
lampligt p& den aktuella ytan.

2.5 Befintligt

Den befintliga bebyggelsen inom omradet &r uppférd 1979 dar vissa om-
och tillbyggnationer genomforts under senare tid. Husen &r gestaltade pa
ett enhetligt satt med tva typhus.

Typhus A:

Bilden nedan visar att typhus A ar utformat med mansardtak (d.v.s. ett
brutet tak med tva olika vinklar). Taket har takvinklarna 23 grader (6vre
del) och 67 grader (nedre del). Fonster var ursprungligen spréjsade (men
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manga har idag ersatts med fénster utan spréjs), placerade framst pa
kortsidan i tva fénsterband som ger intrycket av tva vaningar.

T w

-
e L !
. m |

I]i :__1 o
| Kl ]

Bild 1 visar Typhus A: Bygglovsritning frén 1979.

Typhus A &r uppfért pd 16 av de 21 fastigheterna och &r placerade p& de
forsta raderna fran véster samt den 6stra raden nidrmast Fogdegdrdsvégen.
Husen har stdende trapanel och rétt tegeltak och varje rad har liknande
farg pa trapanel med undantag frén enstaka byggnader. Garagen hade
ursprungligen platt tak och samma farg som huvudbyggnad men manga har
idag sadeltak med 30 graders lutning pa garagen.

B

Bild 2 visar gatuvy éver typhus A (vastra raden).

Typhus B:

Typhus B har rétt sadeltak i suterrdng med tva vaningar ndrmast
Ryttaregdrdsvégen och en vaning mot tradgarden i vaster. Fonster ar dven
har utformade med liknande spréjs och framst placerade pa kortsidorna.
Garaget ar sammanbyggt med huvudbyggnad och har sadeltak vinkelratt
mot huvudbyggnaden. St3ende trépanel finns pd évre vaningen medan
nedre vaningen &r i vit puts.
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Bild 3 viséfrf.yﬁhus B: Bygglovsritning frdn 1979.

Typhus B finns pa en av fyra rader och fem av 21 bostadshus i omradet och
placerades har sannolikt pa grund av att topografin inte méjliggjorde typhus
A.

Bild 4 visar gatuvy éver typhus B.

Tidigare planbestdmmelse om vaningshéjd &r ndgot som ej langre anvénds
och dédrmed har husens nockhdjd och takvinkel varit utgdngspunkten for
nya planbestammelser om héjd pa byggnader for att se till att
bebyggelsens enhetliga karaktar och varden fér stadsbilden bevaras. I detta
syfte finns &ven planbestdmmelser om stdende trapanel samt mansardtak
for typhus A och st3ende trédpanel pa évre vaning och vit puts pa
bottenvaningen fér typhus B.

Flera av husen har byggt till inglasade verandor mot véast (ibland pd husets
sida mot gatan och ibland mot tradgarden). Vissa har dven stérre garage
som fatt plats tack vare att fastigheten &r en hérntomt. Fér att inte géra
dessa garage planstridiga har prickmarken runt byggnaderna justerats pad
merparten av fastigheterna.

2.6 Arendeinformation

Den 25 maj 2022, § 128 gav kommunstyrelsen i uppdrag att éndra
detaljplanen G3. Arbetet med detaljplanen pabérjades hésten 2022.
Darefter beddmde kommunen att det i stéllet for en planandring skulle
upprattas ett forslag till ny detaljplan for att méjliggéra nya byggratter fér
bostader. Beslutet togs i samband med ett informationsédrende i
samhallsbyggnadsnamnden den 24 januari 2023, § 11.
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Samradet pagick fran den 23 mars 2023 till den 20 april 2023. Darefter har
planen arbetats om utifrdn inkomna synpunkter och ny kunskap om de
geotekniska forutsattningarna i omradet.

Pa grund av de geotekniska férutsattningarna inom de tva tidigare
foreslagna byggratterna for ny bostadsbebyggelse, beslutade
samhallsbyggnadsnamnden den 19 mars 2024, § 38, att avbryta
planldggningen av kvartersmark for nya bostader och fortsatta
planldggningen med att géra befintlig bebyggelse planenlig.

Planen genomfdrs med standardférfarande enligt Plan- och bygglagen
(PBL).

Detaljplanen hade ursprungligen diarienummer KS 2021/224 men efter
byte till samhéllsbyggnadsnamnden vid arsskiftet 2022/2023 har arendet
nu diarienummer SKA-SAM 2022/3.

Detaljplanen bedéms vinna laga kraft under hésten 2024.
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Detaljplan for del av Klostret 4:2 m.fl. i Varnhem

3 MOTIV TILL DETALJPLANENS REGLERINGAR

3.1 Motiv till regleringar

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

ANVANDNING AV ALLMAN PLATS

Allmanna platser avser gator fér fordonstrafik, kollektivtrafik, gdende,
cyklister och omraden som &r avsatta fér gemensamt behov och &r
tillgangliga for allmanheten, exempelvis en park. Kommunen &r huvudman
for alla allmanna platser inom detaljplanen férutom vagomradet dar staten
genom Trafikverket &r vaghallare. Allmanna platser inom planomradet &r
GATA, NATUR, PARK och VAG.

Bild 5 visar xeva//avéigen inom planomr8dets norra del.

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

Anvandningen GATA syftar till att sakerstalla framkomligheten inom, till och
fr&n planomradet.

Gatumarkens féreslagna avgransning inom planomradet &r densamma likt
tidigare gallande detaljplan fran 1979 och begrénsas till Ryttaregdrdsvégen.
Gatan fyller en viktig funktion for att alla bostader ska kunna nds av saval
bilar som gdende och cyklister. Dessutom &r gatan &ven den plats dar
merparten av omraddets ledningar &r dragna. Indelningen mellan gata och
trottoar kan eventuellt behdva ses 6ver. Det kan innebdra att gora
markeringar i gata foér cykel eller tillskapa ny trottoar dar det ar lampligt fér
att gdende och cyklister ska kanna sig sakra. Detta regleras dock inte i
detaljplanen utan sker i dialog utifrdn forslag frdn respektive berord
forvaltning.

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

Foreslagen naturmark i detaljplanen var tidigare planlagd som park eller
plantering och utgérs idag av grasytor som slaghackas tvd ganger per ar.
Anvandningen NATUR féreslds i norr ldngs Axevallavdgen och i vast mot
infarten till Ryttaregardsvéagen i syfte att mdéjliggéra drénering/hantering av
dagvatten fran exempelvis vigen men dven for att fungera som
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Detaljplan for del av Klostret 4:2 m.fl. i Varnhem

sakerhetszon mot trafik och mdéjliggéra god sikt. Naturmarken har aven en
bullerreducerande funktion i omradet. Har finns det inte samma anledning
till att halla grasytorna kortklippta utan de kan skdtas mer extensivt likt de
gor idag.

Placeringen av naturmarken i vast féljer en naturlig tomtgrans i form av
hackar tillhérande befintliga tomter (som dock idag ligger pa kommunal
mark som kommer kunna képas ut av tomtdgarna).

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

Foéreslagen parkmark i detaljplanen var tidigare planlagd som park eller
plantering och anvands framst som park i form av klippta grasmattor.
Anvandningen PARK regleras i planomradets sédra delar och syftar till att
bevara och méjliggéra en utveckling av rekreationsomradet.

Parkomradet utgor idag en naturlig 1dgpunkt mellan flera bostadsomraden
dit vatten rinner vid stérre nederbérdsméngder. Utdver att parkomradet ska
vara ett rekreationsomrade bedéms det utifran ytans topografiska
forutsattningar lampligt att det dven fortsatt ska fa fungera som
fordréjningsyta. Se planbestammelse férdréjning: nedan.

Delar av parkomradet skulle dessutom kunna nyttjas for odling under
forutsattning att allménheten fortsatt har tillgang till omradet. Odling
foreslds i forsta hand ske inom den sydvéastra delen av parkomradet d3 ytan
ar en naturlig moétesplats mellan olika bostadskvarter av olika typer (bade
radhus och fristdende hus) och befinner sig i en korsning av GC-végen dar
den syns val frén olika riktningar. Det finns daremot ingen bestammelse i
planen som reglerar vart odling ska ske, utan lamplig plats avgors vid
eventuellt visat intresse. Kommunen har inte for avsikt att iordningstalla
odlingsytor utan tecknar endast avtal med en férening eller organisation
och inte med enskilda personer. Las mer om genomférandet av eventuell
odling i avsnitt 7.3.2 Utbyggnad allman plats och 7.4.5 Drift allmén plats.
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r . s ' o 3 a : /'ﬂ'l 4 v
Bild 6 visar den yta inom parkomr8det som féresl8s uppl8tas fér odling
markerat med grén férg.

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

Anvindningen VAG anvinds fér omraden som framst ar avsedda for trafik
till, frdn och genom en ort samt mellan olika omraden inom en ort. I
anvandningen ingdr d&ven komplement som behdvs for végens funktion,
vilket kan vara planteringar, grasytor, trafikanordningar med mera.

I detaljplanen har en del av Axevallavagen inkluderats for att ratta till
planmosaiken for att harmoniera med vdgomradets avgrénsning.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN PLATS
fordrojning: — Fordréjningsyta for dagvatten
4 kap. 5 § 2 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Utdver att parkomradet ar en knutpunkt for lek och rekreation, utgér
omradet dven idag en naturlig I8gpunkt och viktig funktion som
fordrojningsyta mellan flera bostadsomraden dit vatten rinner vid storre
nederbdérdsmangder. Eftersom férdréjningsfunktionen redan existerar i
omradet, kravs det inga ytterligare dtgarder till féljd av bestammelsen.
Daremot syftar bestammelsen till att vara en upplysning for att fortsatt
sakerstalla en god dagvatten- och skyfallshantering i omradet. Det inneba
exempelvis att det inte bér tillskapas hardgjorda ytor eller liknande som
skulle kunna férhindra vatten frén att infiltrera i marken. L4s mer under
avsnitt 4.7.3 och 6.5.2 Risk fér éversvédmning.

GRANSKNINGSHANDLING
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Detaljplan for del av Klostret 4:2 m.fl. i Varnhem

ANVANDNING AV KVARTERSMARK

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

Kvartersmark for bostader regleras for befintlig bostadsbebyggelse vid
Ryttaregdrdsvégen men utdkas &ven till skillnad fran gallande plan for att
méjliggdra en utdkning av befintliga fastigheter da delar utav tradgdrdarna
idag ligger inom allméan platsmark. Det ger liknande fastigheter lika
forutsattningar att képa ut marken fr&n kommunen. Férutom att omvandla
allman platsmark till kvartersmark justeras aven prickmarken (mark som
inte far férses med byggnad) for att géra befintliga byggnader planenliga.

Kvartersmark for bostader utdkas dven vid sex fastigheter pd
Junkragdrdsvagen dar fastighetsdgarna redan idag anvander marken som
tradgdrd. P3 sd satt harmonierar planen med hur omradet anvands i
verkligheten och ger liknande fastigheter lika forutsattningar att kdpa ut
marken fran kommunen.

E1 - Transformatorstation
4 kap. 5 § 1 och 3 p. plan- och bygglagen (2010:900)

E avser tekniska anldggningar som exempelvis ett pumphus fér vatten och
avlopp eller en transformatorstation for eldistribution. I detta fall har
anvandningen preciserats till transformatorstation da Vallebygdens energi
avser uppfdra en ny transformatorstation som ska ersitta tva befintliga.
Placering och avgransning av anvandningsomradet har skett i dialog mellan
kommunen och Vallebygdens energi med hdnsyn till viktiga parametrar:
Ytbehoven fér den nya transformatorstationen ar cirka 3x5 meter (beroende
pa tillverkare) plus tva meter friyta runt fér betjaning och minst fem meter
till annan byggnad eller annat brandfarligt. Placering bér ske ndgonstans
mitt emellan de tvd befintliga transformatorstationerna for att det ska
fungera rent elektriskt.

Utifran ovanstdende krav motiveras placeringen av en byggrétt pa totalt
13x5 meter som mgjliggor flexibel placering. Prickmark om tvd meter har
placerats i vastra delen av anvdndningsomradet for att sdkerstalla ett
skyddsavstdnd om minst fem meter till ndrmsta byggnad.

Pi1 — Markparkering
4 kap. 13 § 1 och 3 p. plan- och bygglagen (2010:900)

I planomradet 6stra del mojliggor planen kvartersmark fér markparkering,
vilket &r en precisering av anvandningen parkering. Bestammelsen foreslds
i syfte att gra befintlig parkering planenlig da den idag ligger p& allman
platsmark men idag ar av mer privat karaktér och nyttjas av boende pa
Fogdegdrdsvégen.

Markparkering bedéms vara en fortsatt [amplig utformning i jamférelse med
ett parkeringshus eller en garagebyggnad med hansyn till att parkeringen
utgor en begransad och yta och ansluter till ett stérre sammanhangande
gronomrade.
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Detaljplan for del av Klostret 4:2 m.fl. i Varnhem

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK

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

Mark som inte far férses med byggnad illustreras med prickar i plankartan,
sa kallad prickmark. Prickmarken avser att begransa byggnation mot
intilliggande gator, tomter, verksamheter, naturomraden eller andra
allménna platser och har bade praktiskt och estetisk betydelse fér omradets
utformning.

Prickmarken placeras pa hela eller delar av den tidigare parkmarken som
andras till kvartersmark for bostédder och kan kdpas ut av fastighetsagarna.
Bestammelsen syftar till att uppratthalla omradets karaktédr och samtidigt
halla ett visst avstand till vagar av buller- och sakerhetsskal. Prickmarken
justeras aven ndgot fran gallande plan avseende befintliga bostadskvarter
pa Ryttaregdrdsvéagen framst for att gora befintliga byggnader planenliga.
Vid fastigheten Klostret 4:74 gar prickmarken nagot ldngre in &n géllande
plan for att linjera med hus och syftar till att bevara siktlinjer inom omradet
och darmed ocksd bevara omradets karaktar.

+ + + 4+

+7+%+74+ = Marken f&r endast féorses med komplementbyggnad
4 kap. 16 § 1 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Mark som inte far férses med huvudbyggnad illustreras med korsprickar i
plankartan, sa kallad korsmark eller plusmark. Plusmarken syftar till att
begransa byggratten av estetiska och praktiska skal dd kvartersmarken av
olika skal (som buller och markens sluttning) ej lampar sig for bostader.
Marken ar darfér enbart lamplig fér komplementbyggnader.

Plusmark placeras pa delar av den tidigare parkmarken som &ndras till
kvartersmark for bostader vid Ryttaregardsvéagen (i véast och nordost) for
att kunna kdpas ut av tomtégarna. Syftet ar att uppratthalla omradets
karaktar d@ denna yta och de réda bostadshusen utgér en viktig del av
Varnhems stadsbild i vast. Vissa komplementbyggnader exempelvis vaxthus
som inte forvanskar omradets karaktar bedéms kunna till3tas.

61 — Marken far endast forses med
komplementbyggnad/sammanbyggt garage (begransas av
sekundar egenskapsgrans)

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

Likt plusmarken ovan far 61-mark endast forses med komplementbyggnader
och/eller sammanbyggda garage. Syftet med bestammelsen att géra
befintliga sammanbyggda garage planenliga som inte ar mdjliga att uppféra
pa vanlig plusmark d& ett sammanbyggt garage inte réknas som en
komplementbyggnad.

hi 5,0 - Hogsta nockhojd pd huvudbyggnad &r angivet varde i meter
(begrdnsas av sekundadr egenskapsgrans)
4 kap. 11 § 1 p. och 16 § 1 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Nockhéjden ska rdknas fran den medelnivd som marken har invid
byggnaden till yttertakets hégsta del (taknock). Delar som sticker upp 6ver
taket som skorstenar och ventilationstrummor raknas inte in. Med
begreppet nock, eller taknock, menas ofta en horisontal skarning mellan tva
fran varandra lutande takfall. Planbestdmmelsen nockhéjd avser dock
yttertakets hégsta punkt eftersom det ar den som har koppling till
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byggnadens storlek och inverkan pa platsen. Ddrmed kan nockhéjd
anvandas aven for att reglera till exempel hégsta punkten pa ett pulpettak.

Inom fastigheten Klostret 4:79 finns det en sammanbyggnadsdel
innehdllande boendefunktion till bostadshuset. I planen regleras darfér en
fem meters nockhdjd inom egenskapsomradet for att sakerstalla att
byggnaden fortsatt ska vara planenlig. Fem meter bedéms lampligt utan att
bebyggelsens karaktar fordndras markvart.

Nockhojd

Bild 7 visar vad som réknas som nockhdjd.

h2 7,5 - Hogsta nockhojd pd huvudbyggnad ar angivet viarde i meter
4 kap. 11 8§ 1 p. och 16 § 1 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Se bestammelse h: for definition av nockhdjd.

Huvudbyggnaderna som i planen benamns typhus A har idag en nockhdjd
mellan 7-7,4 meters nockhéjd. I planen regleras darfér en hdégsta nockhdjd
pé huvudbyggnad om 7,5 meter, vilket mdjliggér viss flexibilitet i planen.
7,5 meter bedéms lampligt utan att bebyggelsens karaktar férandras
markvart.

hs 8,0 - Hogsta nockhdéjd pad huvudbyggnad &r angivet varde i meter
4 kap. 11 8§ 1 p. och 16 § 1 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Se bestammelse h: for definition av nockhdéjd.

Huvudbyggnaderna som i planen benamns typhus B har idag en nockhdjd
pd 7,5-7,6 meter. I planen regleras darfor en hdgsta nockhsjd pd 8 meter
for huvudbyggnad, vilket mdjliggor viss flexibilitet i planen. 8 meter bedéms
lampligt utan att bebyggelsens karaktdr forandras markvart.

has 3,5 - Hogsta nockhojd pd komplementbyggnad/sammanbyggt
garage ar angivet varde i meter

4 kap. 11 8§ 1 p. och 16 § 1 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Se bestdammelse h: for en definition av nockhgjd.

I planen regleras en hdgsta nockhsjd pa 3,5 meter for
komplementbyggnad/sammanbyggt garage. Nockhdjden syftar till att
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mojliggdra viss flexibilitet i planen och samtidigt harmoniera med befintliga
komplementbyggnader/sammanbyggda garage tillhérande typhus A. P3
typhus A har de ursprungliga platta garagetaken en 3 meters nockhdjd och
garagen med brutet tak (30 graders takvinkel) har en nockhéjd pa 3,5
meter.

Den féreslagna hégsta nockhéjden bedéms [amplig utan att bebyggelsens
karaktar férandras markvart.

hs 5,0 - Hogsta nockhojd pd komplementbyggnad/sammanbyggt
garage ar angivet varde i meter
4 kap. 11 8§ 1 p. och 16 § 1 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Se bestdmmelse hi for definition av hégsta nockhdjd.

I planen regleras en hdgsta nockhdjd pd 5 meter for
komplementbyggnad/sammanbyggt garage. Nockhdjden syftar till att
mojliggora viss flexibilitet i planen och samtidigt harmoniera med befintliga
komplementbyggnader/sammanbyggda garage tillhérande typhus B som
idag har en nockhéjd mellan 4,5-5 meter. Bestammelsen regleras aven for
ett av husen tillhdrande hustyp A som har en befintlig nockhjd mellan 4,5-
5 meter.

Den féreslagna hoégsta nockhdjden bedoms [amplig utan att bebyggelsens
karaktar férandras marktvart.

01 23,0 - Minsta takvinkel for huvudbyggnad &ar angivet varde i
grader
4 kap. 11 § 1 p. och 16 § 1 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Inom delar av planomradet regleras en minsta takvinkel om 23 grader pa
huvudbyggnad fér att undvika platta tak och samtidigt mdjliggéra
mansardtak med liknande takvinklar som pa befintlig kringliggande
bebyggelse. Mansardtaken pa typhus A har vinklarna 67 respektive 23
grader. Aven taken pa typhus B har en cirka 23 gradig takvinkel. Platta tak
pé& huvudbyggnad é&r alltsd inte méjligt men garage och
komplementbyggnader kan férses med platta eller I&glutande tak, se
bestammelse 03 45,0.

02 67,0 — Storsta takvinkel for huvudbyggnad ar angivet varde i
grader
4 kap. 11 8§ 1 p. och 16 § 1 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Inom delar av planomradet regleras en stérsta takvinkel om 67 grader pa
huvudbyggnad for att uppmuntra mansardtak. Befintliga mansardtak pa
typhus A har vinklarna 67 respektive 23 grader och &ven taken p& typhus B
har en takvinkel om cirka 23 grader.

03 45,0 - Storsta takvinkel for
komplementbyggnader/sammanbyggt garage ar angivet varde i
grader

4 kap. 11 § 1 p. och 16 § 1 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Inom delar av planomradet regleras en stérsta takvinkel pa
komplementbyggnader for att mojliggéra platta tak eller lagra takvinklar
med hansyn till befintlig kringliggande bebyggelse. Bestammelsen syftar till
att bevara byggnadernas och omradets karaktér. Befintliga garage
tillhérande typhus A har platta tak eller en 30-45 graders taklutning.
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Bestammelsen regleras aven for typhus B i kombination med en
bestdmmelse om en minsta takvinkel pd 23 grader, se bestimmelse 04
nedan. Platta eller 13gt lutande tak bedéms férdndra husen och omradets
karaktar, daremot bedéms en takvinkel om 45 grader lampligt for att
maojliggora viss flexibilitet i planen. Samtidigt bedéms en hégre takvinkel
inte padverka omradets karaktar namnvart.

04 23,0 — Minsta takvinkel fér komplementbyggnader/sammanbyggt
garage ar angivet varde i grader
4 kap. 11 § 1 p. och 16 § 1 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Garagen tillhérande typhus B har en takvinkel pa 23 grader och bér ha kvar
denna takvinkel fér att bevara omradets och byggnadernas karaktér i
enlighet med varsamhetskravet. Syftet &r att platta och mer I3glutande tak
inte &r lampliga da det skulle féorandra husens och omradets karaktar.

P---0---0---0-- _ ytfartsfsrbud
4 kap. 9 § plan- och bygglagen (2010:900)

I planen regleras utfartsforbud pa tre platser. Utfart fran friliggande hus far
inte ske fran dévre (norra) samt nedre (sédra) delen av Ryttaregdrdsvagen.
Dessa hus bor och har idag redan utfart mot gatan i 6st-vastlig riktning
vilket &r mer trafiksdkert. Aven hérnen omfattas av utfartsférbud.

Utfart mot GC-véagar, parkmark och naturmark &r ocksa forbjuden.

P& plankartan illustreras utfartsforbuden med ofyllda cirklar éver
anvandningsgrans.

bi - Kéllare far inte finnas
4 kap. 16 § 1 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Med hansyn till att omradet ar klassat som hégriskomrade fér radon tilldts
inte kallarvaning och regleras p& plankartan med bi. Bestdammelsen géller
inte for befintliga suterréngvgningar.

b2 - Minst 60 % av marken ska vara genomsldpplig
4 kap. 16 § 1 p. plan- och bygglagen (2010:900)

For att tillgodose kraven om klimatanpassning och hantering av dagvatten
ska minst 60 procent av markens yta inom egenskapsomradet vara
genomslapplig. P& sd satt sdkerstéller planen att de idag redan
underdimensionerade dagvattenledningarna inte belastas ytterligare till
foljd av att kvartersmarken utdkas i planen. Dessutom bedéms det vara
olampligt att bebygga eller hardgéra ytan i stérre utstréckning 4n max 40
procent fér att bevara omradets karaktér.

f1 — Endast friliggande bostadshus
4 kap. 16 § 1 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Gallande plan fér Ryttaregardsvagen foreslog bostader i form av kedjehus
men sedan kvarteret byggdes 1979 har byggnaderna varit planstridiga da
de uppfordes friliggande. Bestammelsen foreslds darfor i syfte att gora
befintlig bostadsbebyggelse pd Ryttaregardsvédgen planenlig men &ven for
att bevara omradets karaktar som &r av vikt foér stadsbilden.
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f2 — Tak p& huvudbyggnad ska vara réda, men inslag av
solenergianlaggningar kan medges
4 kap. 16 § 1 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Bestdmmelsen syftar till att bevara omradets karaktdr genom att
sakerstélla den befintliga bostadsbebyggelsens enhetlighet avseende de
réda taken. Bestammelsen mdjliggdr viss flexibilitet avseende
solenergianlaggningar for att gynna nyttjande av klimatsmarta
energilésningar under férutsattning att det féregds av en bedémning i
bygglovsskedet, se dven bestémmelse a.

ki — Fasader ska vara av stdende triapanel
4 kap. 16 § 2 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Med hiansyn till planens syfte att bevara omradets karaktar ska befintliga
bostader vara utformade med stdende trapanel i liknande stil som befintliga
bostdder, se ritning och beskrivning for typhus A - under avsnitt 2.5
Befintligt. Fargsattning bér aven vara i liknande kulér som ursprungligt for
att bibehalla omradets karaktar, framfor allt den forsta husraden mot vést
med rédmalad fasad pa Ryttaregdrdsvégen 2, 4, 6, 8 och 10, vars karaktar
ar en viktig del av stadsbilden.

k2 — Mansardtak ska finnas pa huvudbyggnad och ska i utformning
vara lika ursprungliga
4 kap. 16 § 2 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Med héansyn till planens syfte att bevara omradets karaktar ska befintliga
bostader vara utformade med mansardtak i liknande vinklar och stil som
ursprungliga bostader, se ritningar och bilder for typhus A — under avsnitt
2.5 Befintligt. Aven farg och material pa takkupor bér bevaras for att uppna
varsamhetskravet och uppratthalla omradets karaktér enligt PBL 8 kap. 17

§.

ks — Fonster pa huvudbyggnad ska till form, indelning och
proportioner vara lika ursprungliga
4 kap. 16 § 2 p. plan- och bygglagen (2010:900)

D& planen syftar till att bevara omradets karaktar ska befintliga
huvudbyggnaders fonster till form, indelning och proportioner vara lika
ursprungliga, se ritningar och bilder fér typhus A - under avsnitt 2.5
Befintligt.

Bestdmmelsen ks géller inte for fastigheten Klostret 4:79 d3
huvudbyggnaden inte langre har kvar sin ursprungliga fénsterutformning.

ks — Sadeltak ska finnas pa huvudbyggnad och ska i utformning,
vara lika ursprungliga
4 kap. 16 § 2 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Med hansyn till planens syfte att bevara omradets karaktar ska befintliga
huvudbyggnader vara utformade med sadeltak i liknande vinklar och stil
som ursprungliga, se ritningar och bilder for typhus B - under avsnitt 2.5
Befintligt. Aven farg och material pa takkupor bér bevaras for att uppna
varsamhetskravet och uppratthalla omradets karaktér enligt PBL 8 kap. 17

§.
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a1 - Marklov krédvs dven for hdrdgjorda ytor
4 kap. 15 § 3 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Bestammelsen syftar till att sakerstadlla att bestammelsen (b2) om andelen
av egenskapsomradet som ska vara genomslépplig efterlevs. Detta for att
tillgodose en dagvattenhantering som ar i linje med behoven kring
klimatanpassning.

az — Bygglov kréavs for solenergianlaggningar
4 kap. 15 § 1 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Enhetligheten avseende huvudbyggnadernas réda tak utgoér ett viktigt
karaktarsdrag i omradet och bevaras till f6ljd av planen genom
planbestémmelsen f2. Samtidigt @mnar kommunen att framja klimatsmarta
energilésningar sdsom solenergianldggningar i den man det bedéms vara
Iampligt med hansyn till de réda taken. Uppférande av
solenergianldggningar inom omradet ska darfér féregas av en bedémning i
bygglovsskedet. Rdda eller tegelrdéda solenergianldggningar bér vara
utgdngspunkt vid bedémning.
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4 PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

Planbeskrivningen innehaller en redovisning av planeringsférutsattningarna,
det vill sdga de férutsattningar pa platsen och i omgivningarna som har haft
betydelse for planens utformning och omfattning.

4.1 Kommunala
4.1.1 Detaljplan

Planomrddet omfattas idag av detaljplanen G3 som antogs 1976. I den
nordvastra delen av Ryttaregdrdsvégen foreslogs bostdder i form av
kedjehus. Bygglovet fr&n 1979 beviljade daremot friliggande villor och
darmed den bostadstyp som finns i omradet idag. Férutom hustyp &r &ven
den befintliga bebyggelsen planstridig avseende vaningshéjd och placering
pa prickmark och plusmark. P38 grund av bebyggelsens planstridighet &r det
inte langre maojligt att bygga eller utveckla fastigheterna ytterligare.
Darutdver har dven allmén platsmark tagits i anspradk som tradgdrd dar
nyttjanderéattsavtal inte far beviljas idag.

D3 planomradet inkluderar en del av Axevallavidgen, omfattas planomradet
aven av gallande plan G6 som reglerar vagen som GATA och PARK strax
norr om vagkanten. Darutdver regleras friliggande bostader i en vaning
(fem meters byggnadshéjd vilket motsvarar 8-9,5 meters nockhéjd) och
radhus i tva vaningar (sex meters byggnadshéjd vilket motsvarar 9-10
meters nockhdjd).

Den nya detaljplanen som arbetas fram fér omradet kommer vid laga kraft
att ersatta delar av detaljplanerna G3 och G6 inom aktuellt planomrade,
medan detaljplanerna G3 och G6 fortsatter att galla utanfér aktuellt
planomrade.

4.1.2 Omradeshestammelser

Planomrddet omfattas inte av ndgra omrddesbestammelser.

4.1.3 Forhandsbesked

Det har inte ldmnats ndgot férhandsbesked inom planomradet.

4.1.4 Planbesked

Det har for planprocessen inte varit aktuellt med ndgot planbesked.

4.1.5 Planprogram

Det finns idag inget planprogram dar det aktuella detaljplaneomradet ingar.

4.1.6 Oversiktsplan

Planférslaget bedéms vara i linje med éversiktsplan 2040 som foresl|ar
tatortsbebyggelse i omradet. Planférslaget foljer dven férdjupad
éversiktsplan 2014 (FOP) fér Varnhem och Ljungstorp som foreslar befintlig
bostadsbebyggelse i omradet.
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4.2 Riksintressen
4.2.1 Naturvard

Planomradet ligger inom riksintresse for naturvard - Valle.

4.2.2 Friluftsliv

Planomradet ligger inom riksintresse for friluftsliv - Platdbergslandskapet
Billingen - delomradet Hornborgasjon.

4.2.3 Kulturmiljévard

Planomradet ligger i Kambrosiluromradet - ett riksintresse for
kulturmiljévard som strécker sig fran Hornborgasjoén upp till vattendragen
kring Oglunda &ngar.

4.2 .4 Trafikkommunikation

Planomradet ligger en bra bit frdn vadgomradet fér vig 49 och didrmed
berors inte planen av riksintresset kring vag 49.

4.2.5 Totalforsvar

Planomradet ligger inom totalférsvarets MSA-omraden sdsom
paverkansomradet for R&da dvningsflygplats och Vaderradar Vara.

4.2.6 Natura 2000

Planomradet ligger en bit ifrdn tvd Natura 2000 omraden frén
habitatdirektivet - Okull samt Héjentorp-Drottningkullen.

Las vidare om planférslagets konsekvenser under avsnitt 6.8 Riksintressen.

4.3 Hushallningsbestdmmelser enligt 3 kap.
miljobalken
4.3.1 Jordbruksmark

Planomradet omfattar ingen jordbruksmark och tar sdledes ingen
jordbruksmark i ansprak.

4.3.2 Skogsbruk

Planomradet omfattar ingen mark som rér skogsbruk.

4.3.3 Oexploaterade omraden

Planomrddet omfattar ett redan bebyggt bostadsomrade samt parkmark
som inte ses som ett oexploaterat omrade.

4.3.4 Ekologiskt sarskilt kdnsliga omraden

Planomrddet omfattas inte av ndgra ekologiskt sarskilt kénsliga omraden.
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4.4 Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer ar ett juridiskt bindande styrmedel som regleras med
stdd av kapitel 5 i miljdbalken. Det dvergripande syftet med normerna ar
att skydda naturmiljéon och manniskors halsa.

4.4.1 Luft

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

Skara kommun &r medlem i luftvdrdsférbundet Luft i Vast som ombesérijer
att luftmatningar sker for organisationens medlemmar.

Matningar av luftkvaliteten har genomférts under I8ng tid pa
Skaraborgsgatan eftersom luftféroreningshalterna i Skara tatort bedéms
vara som hégst dar. Partiklar (PM10), kvavedioxid och bensen ligger alla
under miljékvalitetsnormernas gransvarden i dagslaget. Kallan till dessa
luftféroreningar ar framst den lokala biltrafiken. Stérsta kallan till
luftféroreningar fér Ryttaregdrdsvégen och planomradet ar vag 49.
Planomradet ligger minst 500 meter fran den végen. Luftkvaliteten bedéms
vara mycket battre kring Ryttaregdrdsvégen i jamférelse med
Skaraborgsgatan i Skara. Matningar av luftkvaliteten inom planomradet har
inte genomférts men beddémningen ar att halterna av luftféroreningar inte
utgér ndgot problem idag.

Trafikverket har tagit fram en miljékonsekvensbeskrivning (MKB) till
vagplanen fér ombyggnationen av vag 49. I MKB:n anges att
"trafikmangden och det 6ppna vagrummet gor att halterna av
luftféroreningar kommer att underskrida gallande miljokvalitetsnormer for
luft med god marginal” och dven i framtiden véntas utsldppen minska
snarare &n 6ka i takt med "brénslesnala fordon, 6kad eldrift m.m".
Avstdndet fran vag 49 bidrar &ven till att luftféroreningar antas vara l13ga
inom planomradet.

Den narmsta vagen, Axevallavagen, har mycket lagre trafik och trots
narheten bedoms luftkvaliteten halla sig under gransvardena.
Axevallavagen har idag en betydligt lagre arsmedeldygnstrafik (ADT) pa
runt 866 fordon/ar (75 tung trafik) i jamférelse med vdg 49 med narmare
10 000 fordon/ar. Aven med en prognos (utifran aktuella upprakningstal)

pa runt 1000 fordon/ar blir det runt en tiondel s mycket trafik. Trafikverket
utrycker det i ett svar i samrddsredogérelsen i samband med ny vagplan for
vag 49: "Att ta vdgen via Varnhem mellan Axvall och Skévdeh§llet ger
mycket marginella tidsvinster (om n8gra) efter att vdg 49 byggs om.
Trafiksékerheten blir avsevért mycket hégre p& vdg 49 efter ombyggnation i
jamférelse med Axevallavdgen. Ddrmed ifrégasétter Trafikverket starkt att
Axevallavdgen kommer att nyttjas i ndgon stérre omfattning.”

(Trafikverket, 2017: s. 2)

Utifr@n detta bedémer kommunen att luftféroreningshalter fran
Axevallavdgen kommer vara valdigt I3ga och ligga en bra bit under
gransvardena aven i framtiden.
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Planférslaget bedéms inte medféra ndgon férsdmring avseende
luftkvaliteten i omradet med hansyn till planens syfte och féreslagna
markanvandningar.

4.4.2 Vatten

Miljokvalitetsnormer for vatten omfattar bade ytvatten och grundvatten.
Miljokvalitetsnormerna uttrycker den ldgsta godtagbara miljokvaliteten,
bdde ekologisk- och kemisk status samt kvantitativ- och kemisk status,
som en vattenforekomst ska ha vid en viss tidpunkt.

Ytvatten

Frén planomradet leds vatten via ledningsnatet séderut och mynnar ut i
Munkabacken. Via Munkabacken rinner vattnet vidare till Spdnnsjén och
Vingsjon och darefter Hornborgasjon. Enligt VISS
(Vatteninformationssystem Sverige) har Munkabécken idag mattlig
ekologisk status och uppndr ej god kemisk status.

Den kemiska statusens pdverkan &r orsakad av bromerade difenyleter
(PBDE) och kvicksilver. Gransvardena for PBDE och kvicksilver éverskrids i
alla Sveriges undersokta ytvattenforekomster, sjdar, vattendrag och
kustvatten. Fér PBDE och kvicksilver finns ett undantag i form av ett mindre
strangt krav da det bedéms vara tekniskt omgjligt att sanka halterna till
nivder som motsvarar god kemisk status. Den ekologiska statusen &r till
foljd av att dammar hindrar vattenlevande djur fran att kunna réra sig upp-
och nedstréms i vattendraget men aven flédet av naringsémnen, sediment
och organiskt material.

Grundvatten

Planomradet ligger ovan grundvattenférekomsterna Résjén-Hornborga-
Valle-Timmersdala och Falkdping-Skévde. Badda grundvattenférekomsterna
ar klassade till bade god kvantitativ och kemisk status.

4.4.3 Buller

Normen fér omgivningsbuller utgdr fran de krav pd miljéns kvalitet som
foljer av Sveriges medlemskap i EU. Vid detaljplanering tillampas
Naturvardsverkets riktlinjer fér buller. D& Skara kommuns befolkning &r
farre &n 100 000 kravs det ingen bullerkartering eller dtgérdsprogram,
daremot vill kommunen stréva efter att begrénsa bullerpaverkan.

L&s mer om bullersituationen inom planomradet i kapitel 4.7.1
Omgivningsbuller.

4.5 Mellankommunala intressen

Varnhem ligger strategiskt mellan stérre tatorter sdsom Skévde, Skara och
Lidkdping och &r ddrmed en bra pendlingsort. Vag 49 ligger dock sa Iangt
frén planomradet att det inte berérs i eller av planarbetet. Varnhem ligger
dven nara omradet fér Hornborgasjén som &r ett viktigt omrade for turism
och friluftsliv b&de regionalt och nationellt. Narheten till Hornborgasjén
bedéms bidra till ortens attraktivitet. Avstandet till Hornborgasjon gér dock
att det inte bedéms ge nagra direkta konsekvenser for planforslaget eller
tvartom.
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4.6 Miljs

Befintliga naturvarden finns framst i form av ekosystemtjanster kopplat till
park och naturomrdden. Platserna har inga stérre ekologiska védrden utan
mer vardagliga funktioner som dagvattenhantering och dven sociala
ekosystemtjanster som rekreationsplatser.

4.6.1 Dagvatten

Planomradet ligger inom det kommunala verksamhetsomradet fér VA.
Ledningarna strécker sig i Ryttaregardsvagen och genom parkomradet i
s6der med fortsatt strackning i Borregardsvigen. Kapaciteten pa
ledningsnéatet i Ryttaregardsvégen &r i dagslaget dimensionerat for 21
liter/sekund samt 31 liter/sekund, totalt 52 liter/sekund. Ett 10—5rsregn
skulle kréva 87 I/s respektive 68 I/s (totalt 155 I/s) och alltsd ytterligare
totalt 103 liter/sekund. Detta innebar att befintliga ledningar endast tacker
en tredjedel av flédet frén ett 10-arsregn.

Frén planomradet leds dagvatten via kommunens ledningssystem som
avvattnas i Munkabécken séder om planomradet. Munkab&cken mynnar ut i
Spannsjon for att sedan ledas vidare till Vingsjén och darefter
Hornborgasjon.

Enligt SGU:s jordartskarta utgors jordlagret av isalvssediment som bedéms
ha hég genomslapplighet. Dagvatten kan sdledes infiltreras antingen i
omkringliggande gronytor, avdunsta eller tas upp i kommunens
dagvattenndt. Storre nederbérdsmangder som inte kan hanteras i
ledningssystemet rinner i huvudsak utifran omradets topografiska
férutsattningar séderut mot parkomradet som utgér en lagpunkt mellan
bostadsomradena. L4s mer under avsnitt 4.7.3 Risk fér 6versvdmning.

4.7 Halsa och sakerhet

4.7.1 Omgivningsbuller

Enligt férordningen (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader boér
buller frén vagar inte dverskrida féljande varden:

e 60 dBA ekvivalent ljudnivd vid bostadsbyggnads fasad.

e 50 dBA ekvivalent ljudnivd samt 70 dBA maximal ljudniva vid en
uteplats (om en sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden).

e 65 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad for bostader om hégst 35
kvadratmeter.

Bullernivaer fran vdag 49 bedéms I13ga men Axevallavidgen beddéms vara den
primara bullerkallan i omradet. Infér samrddet genomférde kommunen en
trafikmatning som komplement till Trafikverkets data. Trafikmatningen
genomfordes med anledning av att samradsférslaget féreslog ny
bostadsbebyggelse ndrmast Axevallavdgen men som infér granskning ar
borttaget.

Axevallavagen har idag en skyltad hastighet pa 50 km/h och en
drsmedeldygnstrafik (ADT) pd 866 varav 7 procent utgdrs av tung trafik.
Trafiktalen har raknats upp till & 2040 dar totalt ADT &r 1 072 varav
andelen tung trafik utgor 8,4 procent.
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Vid 2040 8rs ADT, en hastighet p& 50 km/h och ett avstdnd pa tio meter
fran vagmitt, blir den ekvivalenta ljudnivadn 56 dBA. Aven ett ADT p& 1 800
fordon visar att den ekvivalenta ljudnivan blir 58 dBA tio meter frén
vagmitt. Den maximala ljudnivan bedéms vara 82 dBA. Darutdver har ett
avstand pa 20 meter fran vagmitt undersokts som visar att den ekvivalenta
ljudniv@n hamnar under 50 dBA.

Narmsta avstand till befintlig bostadsbyggnads fasad &r idag cirka 24,5
meter. Resterande befintliga bostader ligger betydligt l&ngre ifran vigen dar
det nast ndrmsta avstandet till bostadsbyggnads fasad é&r cirka 46 meter.

Utifran redovisade bullernivder samt att de befintliga bostéderna ligger pa
ldngre avstand frdn Axevallavigen bedéms det inte nédvandigt att vidta
bullerddmpande atgérder inom planomradet. Omradet mellan befintliga
bostader och Axevallavagen utgdérs aven idag av grénytor och vaxtlighet
som bidrar till att férbattra ljudnivdn i omradet.

De framraknade bullernivderna inom planomradet har tagits fram med hjalp
av Boverkets och SKR:s vagledning “"Hur mycket bullrar trafiken” (2016)
och appen "Nordic Road Noise”. Appen &r baserad pa den nordiska
berdkningsmodellen fér véagtrafikbuller utifrén Naturvardsverkets rapport
"Vagtrafikbuller” och har utvecklats av akustikavdelningen pa Tyréns.

4.7.2 Risk for olyckor

Idag beddms det finnas viss olycksrisk kopplat till Axevallavdagen dar
hastigheten 6verskrids. Risken ar storst for oskyddade trafikanter. Denna
risk bedéms delvis bero pa att ytan i den norra delen av planomradet
ndrmast vagen ger en kdnsla av att man kan 6ka farten. Las dven om
planférslagets konsekvenser i avsnitt 6.5.3 Olyckor.

4.7.3 Risk for éversvamning

Vid skyfall, ett s3 kallat 100-arsregn gar ledningssystemet fullt d& dess
dimensioner inte &r anpassade att hantera sddana vattenmangder. I stillet
rinner vatten pa markytan och ansamlas i I3glanta omraden. Inom
planomradet finns det en 18gpunkt i parkomradet dit vatten rinner frén
omgivande bostadsomraden. Vatten kan &ven bli stdende langs
Ryttaregdrdsvagens sydostra del pd grund av att gatumarken ligger cirka
40 centimeter lagre &n angriansande parkmark, se bilderna atta och nio
nedan. Héjden pa angrénsande parkmark bedéms med férdel kunna ses
over for att sakerstélla att vatten fran Ryttaregdrdsvagen kan ledas vidare
till ld3gpunkten inom parkomradet.

Under férutséttning att den eventuella vattenansamlingen p3
Ryttaregdrdsvagen hanteras, bedéms en eventuell dversvdmning i omradet
inte utgdra ndgon risk fér manniskors halsa och sikerhet da
vattenmangderna samlas inom parkomradet dar det inte finns risk for skada
pa fast egendom. Likasd bedéms tillgangligheten till och frdn planomradet
vara god.
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® . Py,
Bild 10 visar éversvdmningssituationen och vattnets rinnriktning i omrédet
med hjélp av programvaran Scalgo Live. Bilden tar inte hdnsyn till befintligt
ledningsnét eller eventuella infiltrationsmd&jligheter, men ger en uppfattning
om vart vatten samlas och varifrén det rinner.

4.7.4 Risk for erosion

Planomradet ligger 1angt ifrdn ndrmsta omrade med risk for erosion enligt
SGI:s kartor for ras, skred och erosion. I den geotekniska undersékningen
for omradet framgar att det finns risk for erosion och bottenuppluckring vid
schaktning under grundvattenytan. Vid faltarbete patréffades inget
grundvatten och grundvattennivan bedéms darfor ligga djupare &n cirka 7-
8 meter under markytan. Ddremot kan grundvattenytan variera under 3ret.
Utifran detaljplanens syfte och genomférande bedéms schaktning under
grundvattennivan inte vara aktuellt i omradet.

4.7.5 Risk for skred

Omradet ligger 1&ngt ifran narmsta omrade med risk for skred (enligt SGI:s
kartor fér ras, skred och erosion) och bedémningen &r att ingen sddan risk
finns i eller i ndra anslutning till planomradet.

4.7.6 Risk for ras

Omradet ligger 18ngt ifrdn narmaste omrade med risk for ras (enligt SGI:s
kartor for ras, skred och erosion) och beddmningen &r att ingen sddan risk
finns i eller i ndra anslutning till planomradet.
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4.7.7 Féroreningar

Oversiktlig miljoteknisk markundersokning:

Enligt EBH-kartan finns det inga registrerade potentiellt férorenade
omraden i planomradets nérhet som beddéms ha orsakat spridning av
féroreningar inom planomradet. Langre tillbaka har planomradet daremot
brukats som jordbruksmark, vilket innebar att det kan forekomma
fororeningar fran bekdmpningsmedel inom planomrédet. P grund av
bergarten alunskiffer som finns i omradet finns det &ven risk for forekomst
av héga halter arsenik.

Ensucon genomférde under januari och februari 2023 en 6versiktlig
miljoteknisk markundersdékning for att utreda férekomst av potentiella
féroreningar inom planomradet. Provtagning genomfoérdes i 15 provpunkter
ned till 0,5 meter under markytan. I samtliga provpunkter patraffades
halter av arsenik dver riktvardet for mindre kanslig markanvandning (MKM)
samt halter av kadmium, kobolt, koppar, nickel och vanadin éver riktvardet
for kanslig markanvandning (KM). Darutdver patraffades
bekampningsmedlet hexaklorbensen i ett prov som marginellt éverskrider
kanslig markanvandning och underskrider gréansvardet foér vad som anses
vara mindre allvarliga halter enligt Naturvardsverkets publikation, Metodik
for inventering av férorenade omraden (1999).

Utifrdn planerad markanvéndning och pavisade metallhalter gér Ensucon
bedémningen att det troligen féreligger en nagot férhdjd risk for
halsoeffekter jamfért med landet i stort. Exponeringen och halsoeffekterna
for denna plats antas ligga i nivd med den som finns fér stora delar av
Skara- och Goétenetrakten till foljd av naturligt férhdjda halter av framst
arsenik i berggrunden. Eftersom metallerna férekommer naturligt i omradet
bedéms det saledes inte vara motiverat med saneringsatgarder. Daremot
kan riskreducerande atgarder vara motiverande for att forhindra manniskor
fran att exponeras genom intag av odlade grénsaker/frukt, upptag via
direktkontakt mot hud, inandning av damm, intag av jord samt intag av
dricksvatten.

Riskbeddmning - biotillgdnglighetsanalys

Infér granskningsskedet har Ensucon genomfort tva riskbedémningar, en
for Varnhem som helhet samt en riskbedémning specifikt for planomradet
vid Ryttaregardsvagen. Riskbedémning fér planomrddet baseras pa djupare
provtagning i mark och en biotillganglighetsanalys. Totalt genomfdrdes sex
provpunkter varav en biotillganglighetsanalys i tvd av provpunkterna.
Riskbeddmningen visar att totalhalten arsenik dverskred Naturvrdsverkets
generella riktvdarde MKM i samtliga provpunkter varav 1,75 procent och
2,58 procent av totalhalten arsenik ar biotillganglig (andel som tas upp av
kroppen).

Eftersom det endast &r en mindre del av arseniken som &r biotillganglig har
det i samband med riskbedémningen genomférts en justering av riktvardet
med hjélp av Naturvardsverkets berdkningsverktyg (som i normala fall
utgdr fran att féroreningarna &r 100 procent biotillgédngliga). Det justerade
riktvardet fér KM avseende intag av jord varierar mellan 180 mg/kg TS som
lagst till 270 mg/kg TS som hogst. Totalhalten arsenik som uppmatts inom
planomradet ligger pa 79,1 mg/kg TS och 55,6 mg/kg TS, vilket &r under
det justerade riktvardet for KM. De uppmatta arsenikhalterna bedéms
saledes enligt riskbedémningarna inte utgéra ndgon betydande hélsorisk
genom oralt intag av jord eller medfora risker for akuttoxiska effekter.
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Resultatet fran biotillgédnglighetsanalysen &r ddremot endast tillampbar pa
exponeringsvagen intag av jord. Resterande exponeringsvagar sasom intag
av dricksvatten, hudkontakt av jord och damm samt intag av vaxter
behdver aven tas i beaktande. Riskbeddmningen visar att uppmatta
arsenikhalter inom planomradet dverskrider riktvardena for samtliga av
dessa tre exponeringsvégar. Det krévs darfér riskreducerande atgarder
avseende intag av dricksvatten, intag av vaxter samt hudkontakt med jord
och damm.

4.8 Geotekniska forhallanden

Tidigare geotekniska undersdkningar har genomfoérts for Klostret 22:51 norr
om planomradet samt Fogdegardsvagen &ster om planomradet. I
undersékningen pa Fogdegardsvégen faststalls att jorden dverst bestar av
ett 20 centimeter mullhaltigt ytskikt (matjord) och under detta ett cirka 1-7
meter "méaktigt sedimentlager bestdende av sandig, grusig silt och inom
vissa delar, siltigt, sandig alunskiffer”. Utredningen visar dven att
"schaktning fér byggnader och ledningar kan utféras till erforderliga djup
utan speciella atgarder”, men att silten &r "kénslig for mekanisk
bearbetning vid tillgdng till vatten” till exempel hdgt grundvattenstand.

Aven i den geotekniska undersdkningen for Pickagdrdsvagen (Klostret
22:51) bedéms friktionsjorden bestad av alunskiffer. Oversta skiffern var
s6ndervittrad. Genom viktsondering gick det att tranga ned 2,6-5,5 meter
under markytan.

Efter samradet av planférslaget genomférdes en dversiktlig geoteknisk
utredning i syfte att redogéra for de geotekniska férutsattningarna inom
den norra och 6stra delen av planomradet. Utredningen visar utifran SGU:s
kartmaterial att den ytliga jorden inom hela planomradet utgérs av
isdlvssediment och ett jorddjup mellan cirka 10-20 meter.

Inom det norra omradet utgdérs marken av ett mérkt fyllnadsmaterial
bestdende av grusig, sandig och siltig mulljord med en hég andel alunskiffer
ner till minst 2-4 meter under markytan. Fyllningen bedéms vara fast
lagrad och faller inom tjalfarlighetsklass 3. Underliggande material bedéms
vara friktionsjord som ar fast lagrad. Det maximala undersékningsdjupen
var mellan 11-12,8 meter och fast botten patraffades inte.

Inom det 8stra omradet utgérs marken av ett morkt fyllnadsmaterial
bestdende av grusig, sandig och siltig mulljord med en hég andel alunskiffer
ner till cirka 2-3 meter under markytan. Fyllningen bedéms vara 18s till
mellanfast lagrad och faller inom tjdlfarlighetsklass 3. Under
fyllnadsmaterialet patraffades mulljord med varierande inslag av grus,
sand, silt och lera ner till minst 5 meter under markytan. Mulljorden
beddms vara 16s till mellanfast lagrad och faller inom tjalfarlighetsklass 3.
Underliggande material bedéms vara friktionsjord som ar fastlagrad. I en
provpunkt patraffades fast botten pd cirka 6,1 meters djup under markytan
som troligtvis bedéms vara fastlagrad jord eller block.

Utifran omradets topografi och markens férutsattningar bedéms det inte
foreligga nagon risk for totalstabilitetsproblem i omradet. Daremot har det
patraffats variationer av fyllning med hég andel organiskt innehall, vilket
kan medfora en risk for differenssattningar vid belastning. Fyllningen med
organiskt halt samt den organiska jorden kan vara sattningsbenagen.
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Darutdver klassas marken inom omradet som hégriskomrade fér markradon
dad radonmétningen visar pd matvarden som uppgar till 318 och 777
kBg/m3. Radonskydd krévs saledes vid nybyggnation.

z Borr o « J
Bild 11 visar indelningen av undersékningsomrddet i norr (réd markering)
och omr8de ést (gul markering). Bilden &r tagen fr&n den geotekniska
utredningen utférd av MITTA 2023.

4.9 Hydrologiska férhallanden

Den geotekniska utredningen for omradet visar att det inte patraffades
ndgot grundvatten vid utredningstillfallet. Grundvattennivan bedéms
saledes utifran provrérens djup ligga djupare dn 7-8 meter under
markytan. I utredningen beskrivs daremot generellt for grundvatten att
nivaerna kan variera under olika tider pa aret.

Enligt tidigare geotekniska utredningar fér Fogdegarden och Pickagarden
patraffades inte ndgot grundvatten. I utredningen fér Fogdegarden beskrivs
daremot att grundvattenstrommar tidvis kan passera omradet i dst-vastlig
riktning pa grund av en hydrofor i Fogdegdrden samt en vattenhala
omedelbart utanfor Fogdegardens sydvéstra grans. Om detta stammer kan
det dven vara sa att grundvatten passerar genom planomradet och
kvarteren kring Ryttaregdrdsvégen.

Se aven avsnitt 4.4.2 Vatten och 4.6.1 Dagvatten.

4.10 Kulturmiljo

Varnhem &r en tatort med ett rikt kulturarv och en vardefull kulturmiljo.
Planférslaget &mnar att bade bevara omradets karaktidr samt mojliggéra en
vidareutveckling av befintliga bostader. Omradets speciella karaktér utgors
av takvinklar, takens utformning i form av mansardtak, fargsattning,
fonstersattning och husens placering pa fastigheten. Se &ven avsnitt 2.5
Befintligt.
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Den forsta husraden mot vast med rédmalad fasad och mansardtak (typhus
A) - p& Ryttaregardsvéagen 2,4,6,8 och 10 har en karaktar som utgér en
viktig del av stadsbilden och landskapsbilden ndr man mdéter Varnhem. Det
ar darfér onskvart att befintliga hus bevaras med ursprunglig
takutformning, stdende trépanel och kuldr samt fonstersattning, material
och proportioner. Med hansyn till planens syfte att bevara omradets
karaktar ska varsamhet tas kring befintliga bostaders fonstersattning. Det
innebé&r att om husen renoveras &r det 6nskvart utifrén omradets karaktar
och stadsbild att fénster till form, indelning och proportioner ska vara lika
ursprungliga fénster som aterfinns i de befintliga bygglovsritningarna -
savél som takutformning, fasaden i form av stdende tréapanel och
fargsattning. Detta regleras bland annat med k-bestammelse i plankartan.
Fonstersattning, proportioner, fargsattning och materialval ar dock inte
skyddat med varsamhetsbestdmmelser i plankartan men 3tgérder bor
bedémas fran fall till fall med hansyn till att bevara omradets kulturvarden
och byggnadernas karaktar enligt varsamhetskravet (BBR avsnitt 1:2211,
PBL 8 kap. 17 §).

4.10.1 Fornldmningar

Det finns flera fornldmningar registrerade i planomradets narhet, bade strax
norr om Axevallavagen och i 6st intill fastighetsgransen vid
Fogdegérdsvégen. Fornlamningarna innefattar tre stensattningar
(L1961:9126, L1961:9782 och L1961:9127) och tre hégar (L1961:9202,
L1961:9125 och L1961:9838) norr om planomradet samt en grav dar
uppgift om typ saknas (L1961:9800) éster om planomradet i kanten vid
befintliga radhus.

Planomradets norra del berérs av fornlamningsomrade fér L1961:9782 OCH
11961:9202. Det kravs saledes tillstand till ingrepp i fornldamning av
lansstyrelsen infér markarbeten inom detta omrade.

Eftersom det till foljd av planférslaget inte tillkommer nagra nya byggrétter
inom fornldmningsomradet har en arkeologisk undersékning som underlag
till planen inte genomforts.

4.10.2 Kyrkligt kulturarv

Klosterkyrkan och omradet kring Klostersjon &r ett viktigt kulturarv av
allmant intresse bade lokalt och nationellt. Planomradet ligger en bit utanfor
det omrade som direkt berdrs av detta kyrkliga kulturarv men siktlinjer till
Klosterkyrkans kyrktorn ar viktigt att bevara. Det ar aven en viktig
parameter att ta hansyn till vid planldggning och exploatering. Enligt FOP
Varnhem Ljungstorp (2014) har en karta tagits fram dér ndgra av de
viktigaste siktlinjerna mot kyrkan syns i rosa farg, se bild 12 nedan.
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Bild 12 visar siktlinjer som &r extra vdrdefulla och viktiga att bevara enligt
FOP Varnhem Ljungstorp 2014.

Tack vare Ryttaregdrdsvédgens bostaders befintliga nockhéjd syns
kyrktornet frdn Borregdrden strax utanfér Varnhems tatort pd vagen in fran
Axvall. Denna siktlinje bedéms inte pdverkas till foljd av planen vars syfte
ar att gora befintlig bostadsbebyggelse planenlig.

» o ’ kg
Bild 13 visar bostadsbebyggelsen inom planomr8det till héger i bild och den
vérdefulla siktlinjen mot Klosterkyrkans torn som inte p8verkas av planen.

4.11 Fysisk miljé
Inom och i néra anslutning till planomradet i séder och &ster finns en stérre
sammanhédngande parkyta med diverse platser for lek och rekreation. Det
finns en lekplats samt en linbana vid Junkragardsvagens bostadsomrade i
kanten av parkstraket. Léngs parkstrakets GC-vag bredvid lekplatsen finns
dven en basketplan och en kulle med grés fér bland annat pulkadkning
under vintern. Parkstraket har ett fatal buskar och ett par parkbédnkar men
ar mestadels en 6ppen grasmatta. Det finns dven tekniska anlaggningar av
olika slag.
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4.12 Sociala

Varnhem &r en mycket omtyckt boendeort. Det finns cirka 700 invanare i
centrala delen av titorten och av dessa &r cirka 350 vuxna mellan 18-65 ar
och 170 barn under 18 &r samt 170 dver 65 &r. De flesta som &r 65 &r och
aldre bor inom eller nédra planomradet kring Ryttaregardsvéagen,
Fogdegdrdsvigen och omgivande bostadskvarter. Fogdegdrdsvégen &r dven
det omrade som har hégst tithet av barn och ungdomar. Utifran detta
bedéms bostadsomradet ha en god demografisk blandning redan idag.

Inom planomradet samt i dess direkt angrénsande bostadskvarter &r
demografin en annan déar farre unga och fler dldre éver 65 ar bor.

Planférslaget bedéms inte paverka de sociala férutsittningarna i omradet
namnvart dd planens huvudsakliga syfte &r att géra befintlig
bostadsbebyggelse planenlig.

4.13 Teknik

Planomradets forutsattningar for anslutning till befintliga VA-ledningar samt
el- och fiberledningar ar alla mycket goda.

Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade fér vatten och
avlopp.

Vallebygdens energi planerar att flytta en befintlig transformatorstation
inom planomradet till en ny plats langre séderut inom planomradet. I
samrdd med Vallebygdens energi har kommunen hittat en 1amplig placering
inom planomradets sddra del som uppfyller tekniska krav och friyta
runtomkring. Kommunen bedémer att transformatorstationen kan placeras
pa ett satt som gér att byggnadsvolymen inte &r i vagen eller skuggar
potentiella odlingar och gemensamhetsytor som sittplatser och
motesplatser inom anvandningsytan.

414 Service

Planomradets tillgéng till service i form av skolor, vard och omsorg bedéms
goda. Varnhemskolan (F-6) ligger cirka 400-450 meter fr&n planomradet
och férskolan Lindangen ligger pa cirka 300-400 meter avstand. Narmsta
matbutik ligger i Axvall, cirka fem kilometer med cykel eller sju minuter
med buss fran planomradet. Aldreboendet Vallehemmet ligger cirka tre
kilometer och cirka dtta minuter med buss fr@n planomradet.

4.15 Trafik

De bedéms utifr@n dagens trafikférhallanden finnas goda férbindelser med
bil till och fran andra tatorter och stider sdsom Skévde, Skara och
Lidkdping. Avstandet till vag 49 &r cirka 600 meter via Axevallavagen.
Nérheten gér kommunikationerna goda med avstandet bedéms stort nog
for att buller och farligt gods inte ska utgéra ett problem. Axevallavagen har
en del hastighetsévertradelser, vilket kan paverka bdde bullervarden och
trafiksakerheten foér oskyddade trafikanter inom planomradet och Varnhem
som helhet. Las avsnitt 4.4.3 samt 4.7.1 fér mer information om buller
samt risken foér olyckor i trafiken i avsnitt 4.7.2.
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Pa grund av trafiksituationen pa Axevallavdgen bér en zon pa tio meter fran
vagkanten vara fri fr&n byggnader. Utifran Trafikverkets perspektiv &r det
viktigt for att kunna snéréja vagen, klara bullervéarden samt eventuell
breddning av védgen pa sikt med exempelvis GC-vég och busshallplats.

Kollektivtrafik

Planomradet ligger &ven néra busshallplatser med goda anslutningar till
Skara, Skévde och Lidképing. Det ar dven enkelt att ta sig till Axvall pa
mindre &n tio minuter inklusive gang till ndrmaste hallplats. Bussarna som
gar hela véagen till Trollhattan stannar vid vég 49 och fran planomradet till
den narmsta h%llplatsen ar det cirka 1,5 kilometer och 16 minuters
promenad.

5 PLANERINGSUNDERLAG

e Planbeskrivning, Skara kommun, 2024-08-22
e Plankarta, Skara kommun, 2024-08-14
e Fastighetsférteckning, Skara kommun, 2024-08-13

5.1 Kommunala

5.1.1 Detaljplan

e Detaljplan G3, Skara kommun, 1976-07-09, digitalt arkiv (inskannad
fran fysiskt arkiv)

e Detaljplan G6, Skara kommun, 1982-10-14, digitalt arkiv (inskannad
fran fysiskt arkiv)

Genomfdrandetiden for bada detaljplanerna har gatt ut. Om féreslagen ny
detaljplan fér Ryttaregardsvégen vinner laga kraft upphér detaljplanerna G3
och G6 att gélla inom planomradet men fortsatter att galla likt tidigare
utanfér planomradet.

5.1.2 Grundkarta

Grundkartan &r ajourhallen och fastighetsgranser ar utredda av kommunens
matingenjorer. Granser i grundkartan stammer dverens med registerkartan
och verkligheten enligt reviderat datum pa plankartan.

5.1.3 Oversiktsplan

Detaljplanens syfte féljer fordjupad Oversiktsplan fér Varnhem och
Ljungstorp och oversiktsplan 2040.

5.1.4 Undersé6kning enligt 6 kap. 6 § miljébalken (1998:808)

Kommunen har gjort en bedémning av och begért undersékningssamrad
med lansstyrelsen om féreslagen detaljplan kan antas medfdra betydande
miljopdverkan. Kommunen bedémer att genomférandet av planen inte
kommer att medféra en betydande miljopaverkan. Lansstyrelsen delar
kommunens bedémning i sitt yttrande daterat 15 februari 2023. En
miljokonsekvensbeskrivning bedéms darmed inte behdva upprattas. Den
begrénsade miljdpaverkan som kan uppsta hanteras inom ramen for
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detaljplanearbetet. Se kapitel 5.1.4 Undersékning enligt 6 kap. 6§ MB for
dessa underlag.

Undersékningssamr8d om betydande miljép8verkan -
Ryttareg8rdsvédgen, 2023-01-23, upprattad av Skara kommun:
Jonathan Naraine, digitalt arkiv

Yttrande 6ver undersékning om betydande miljép8verkan, 2023-02-15,
upprattad av Lansstyrelsen Vastra Gotaland: Torun Signer, digitalt arkiv

5.1.5 Miljokonsekvensbeskrivning

Eftersom planen inte bedéms medféra en betydande miljépaverkan, har det
vid tiden fér samrad inte uppréttats en miljokonsekvensbeskrivning. Se
bilaga “Undersékningssamrad om betydande miljopaverkan -
Ryttaregdrdsvigen”.

5.1.6 Sarskilt beslut om betydande miljopaverkan

Samhallsbyggnadsnamnden beslutade i samband med godkannande av
samradshandlingarna den 28 februari 2023, § 31, att planen inte bedéms
medfora en betydande miljopaverkan varfér en miljokonsekvensbeskrivning
inte upprattats.

5.1.7 Annat

e Ledningskarta - VA- och fjarrvdrme-ledningar (dwg-format), Skara
Energi AB: Hanna Okvist, 2023-02-24

e Ledningskarta - El och fiber-ledningar (dwg-format), Vallebygdens
Energi ek. fér, 2023-02-20

e Ledningskarta - Gatubelysning (pdf-format), Skara kommun,
Foérvaltningen for Service och Teknik: Linus Landergren, 2023-02-
20

5.2 Utredningar
5.2.1 Geoteknisk utredning

Pickag8rden Klostret 22:51 - Varnhem, Skara, Geoteknisk
undersbkning, 1988-04-29, upprattad/genomfdrd av BGA Bygg och
geokonsult AB: Peter Nilsson, digitalt arkiv.

Geoteknisk undersékning fér planerade sm8hus inom fastigheten
Fogdeg8rden, Varnhem, Skara kommun, 1977-07-20,
upprattad/genomférd av HSB Geotekniska sektionen: Leif Kilnes,
digitalt arkiv.

Geoteknisk utredning - Ryttareg8rdsvégen, 2023-11-09,
uppréatta/genomford av Mitta AB: Patrick Zens, Anna Nosenko, Hakan
Rosén, Oskar Lindgren, digitalt arkiv.

5.2.2 Markmiljéutredning

Rapport - Oversiktlig miljéteknisk markundersékning avseende del av
Klostret 4:2 i Skara kommun, 2023-02-10, upprattad/genomférd av
Ensucon AB: Niclas Eneberg, digitalt arkiv.

PM - Riskbedémning oral biotillgdnglighet, Arsenik, Varnhem, 2024-03-
13, uppréttad/genomférd av Ensucon AB: Rebecka Gustafsson, digitalt
arkiv
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e PM - Riskbedémning oral biotillgénglighet, Ryttareg8rdsvégen, Skara
kommun, 2024-03-08, uppréttad/genomférd av Ensucon AB: Rebecka
Gustafsson, digitalt arkiv

5.2.3 Trafikutredning

Som en del av beddmningen av trafiksituationen pa Axevallavdgen och vég
49 har kommunen anvant sig av underlag i form av Trafikverkets vagplan
och deras samrddsredogérelse dar de lamnar svar pa fragor om hur
Axevallavidgen paverkas.

e Sammanstélining av svar p§ yttranden efter méten p§ orten -
Planférslag 2016, Vég 49 delen Axvall-Varnhem), 2017-06-15,
upprattad/genomford av AF-Infrastructure: Gustav Silverin.
Trafikverkets webbplats.

e Vdgplan Granskningshandling - Vdg 49 Skara-Skévde, delen Axvall-
Varnhem - Samr8dsredogérelse, 2019-11-04, upprattad/genomférd av
AF-Infrastructure AB &t Trafikverket: Johan Larsson. Trafikverkets

webbplats.
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6 KONSEKVENSER

6.1 Fastigheter och rattigheter

De fastighetsrattsliga konsekvenserna av detaljplanen ar att nuvarande
parkmark omvandlas till kvartersmark vilket ger fastighetségare pa
Ryttaregdrdsvagen och Junkragdrdsvagen méjlighet att képa kommunens
mark och darmed andra fastighetsindelningen. De fastigheter som till féljd
av planen kan erbjudas képa mark ar Klostret 4:39, 4:40, 4:41, 4:42, 4:43,
4:44,4:64, 4:65, 4:66, 4:67, 4:68, 4:79, 4:80, 4:81, 4:82, 4:83 och 4:84.
Las mer under kapitel 7.4.9 Fastighetsbildning.

6.2 Natur

Sammantaget bedéms planférslagets paverkan pa grénomraden,
landskapsbild och naturreservat vara antingen begransad eller obefintlig.
Beddmningen &r att ingen stérre pdverkan sker for omradet som helhet.

6.2.1 Grénomrade

Till foljd av planen far delar av tidigare planlagd parkmark &ndrad
anvandning till kvartersmark for bostader. Férandringen bedéms inte
medféra namnvard paverkan da ytorna idag redan utgors av tradgardsmark
till befintliga bostader pa Ryttaregdrdsvéagen och Junkragdrdsvagen.

Storre delen av befintliga parkomrdden féreslds bevaras. Delar av
parkomradet i séder fungerar d&ven som foérdréjningsyta for
dagvattenhantering och foreslas fortsatt géra sa for att inte belasta
ledningsnétet eller 6ka risken fér 6versvamning i omradet ytterligare.
Darutdver ar det méjligt att nyttja omradet for odling vid visat intresse fran
forening/organisation forutsatt att odlingsytan ar tillganglig fér
allmanheten.

6.2.2 Landskapsbild

Med hansyn till detaljplanens syfte bedéms landskapsbilden, stadsbilden
och omradets karaktér bevaras. Aven viktiga siktlinjer mot Klosterkyrkan
bevaras.

6.2.3 Naturreservat

Planomradet ligger cirka 600 respektive 900 meter fran narmsta
naturreservat - Okull- Borregdrden samt Héjentorp-Drottningkullen.
Naturreservaten bedéms inte pdverkas negativt av planférslaget.

6.3 Miljp
6.3.1 Miljokonsekvensbeskrivning

Vid tiden for samrad har ingen miljokonsekvensbeskrivning uppréttats da
bedémningen &r att planen inte bedéms medféra en betydande
miljépaverkan. Se bilaga “Undersékningssamrad om betydande
miljépaverkan - Ryttaregardsvégen”.
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6.3.2 Miljobeddmning

Bedémningen, utifrdn bilagan “Undersékningssamr8d om betydande
miliép8verkan - Ryttareg8rdsvégen”, ar att ett genomférande av planen
inte kommer att medféra en betydande miljdpaverkan, varfér en
miljékonsekvensbeskrivning inte upprattats. Den begrénsade miljépaverkan
som kan uppstd hanteras inom ramen for detaljplanearbetet.

6.3.3 Stéllningstagande 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen
(2010:900)

Kommunen bedémer att genomférandet av planen inte kommer att medféra
en betydande miljépdverkan. Lansstyrelsen delar kommunens bedémning.
En miljékonsekvensbeskrivning bedéms inte behdéva upprattas. Den
begransade miljopdverkan som kan uppstd hanteras inom ramen for
detaljplanearbetet. Lds mer i underlaget “Undersékningssamrdd om
betydande miljép8verkan - Ryttareg8rdsvdgen” samt Lansstyrelsens
yttrande. Fler uppgifter om underlagen finns i kapitel 5.1-
Planeringsunderlag.

Planen bedéms inte medféra betydande miljdpaverkan pa varken kultur-
och naturvarden samt de sociala eller materiella vardena. Dartill bedéms
planen inte medféra betydande risker for manniskors halsa eller miljon.

Planen antas inte paverka ovan beskrivna kulturvarden kopplade till
arkitektoniskt vardefulla kulturmiljéer och byggnader, arkeologiska
kulturmiljéer och lamningar och immateriella foreteelser eller kulturvarden
som uppmarksammats av brukare eller allmanhet.

Planen antas inte pdverka Axvalls vattenskyddsomrade, riksintressena for
naturvard, friluftsliv, kulturmiljévard, kommunikationer och totalférsvarets
riksintressen. Miljokvalitetsnormerna for luft, vatten och buller bedéms
likasd inte paverkas negativt. L4s mer under respektive rubrik.

6.3.4 Dagvatten

Till f8ljd av planen gérs befintlig bostadsbebyggelse pa Ryttaregdrdvagen
planenlig genom en uppdatering av planbestémmelser. Dartill utokas
kvartersmarken for bostader for att moéjliggdra en utdokning av fastigheter
med storre tradgardar som idag &r anlagda p& allman platsmark. Inom den
vastra och norddstra delen av omradet méjliggors aven for
komplementbyggnader (plusmark/korsmark) och darmed eventuellt mer
hardgjord yta. For att sékerstélla att dagvattennéatet inte belastas
ytterligare tillférs planbestammelsen (b2) om att minst 60 procent av
marken ska vara genomslapplig féor omhandertagande av dagvatten. For att
sakerstélla att planbestémmelsen efterlevs regleras den i kombination med
att det krévs marklov for att hardgora ytor.
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genomslapplig yta regleras markerat med gul férg.

Planerade markanvandningar bedéms inte medféra namnvarda
fororeningshalter eller innebara en forsamring i jamférelse med dagens
situation. De miljétekniska markundersékningarna visar att patriffade
metallhalter fdrekommer naturligt i omradet till f6ljd av berggrunden och
att en sanering av omradet inte &r motiverat med hansyn till de ekonomiska
och klimatrelaterade aspekter det innebar.

Sammantaget bedéms planen och féreslagna dtgérder inte forsamra
dagvattensituationen i omradet. Kommunen gér samtidigt bedémningen att
det framoéver behdver tas ett stérre helhetsgrepp om dagvatten- och
skyfallshanteringen fér sédra Varnhem, vilket inte enbart kan hanteras
inom ramen for den aktuella detaljplanen. Las aven avsnitt 6.5.2
Oversvémning.

6.4 Miljokvalitetsnormer
6.4.1 Luft

Planen bedéms inte medféra paverkan pd miljokvalitetsnormerna for
utomhusluft, d& trafikméngden inte bedéms 6ka till féljd av planen. Lis mer
i avsnitt 4.4 Miljékvalitetsnormer.

6.4.2 Vatten

Ett genomférande av planen beddéms inte medfdra en férsamring av
miljokvalitetsnormerna for grund- och ytvatten med hansyn till planens
syfte att gora befintlig bebyggelse planenlig.
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Befintliga bostader kommer dven fortsatt vara anslutna till det kommunala
VA-natet.

6.4.3 Buller

Planen beddéms inte medféra ndgon risk fér omgivningen kopplat till buller
avseende bostader, skolor eller férskolor i naromradet da trafikmangden i
sin helhet inte bedéms 6ka. Las mer i avsnitt 4.4.3 Buller och 4.7.1
Omagivningsbuller.

6.5 Halsa och sakerhet

6.5.1 Berdkning av omgivningsbuller

Utifran redovisade bullernivder samt att de befintliga bostéderna ligger pa
avstand fran Axevallavdgen bedéms det inte nédvandigt att vidta
bullerddampande dtgarder inom planomradet. Omradet mellan befintliga
bostader och Axevallavagen utgdérs aven idag av grénytor och vaxtlighet
som har en bullerreducerande funktion i omradet.

6.5.2 Oversviamning

For att sdkerstélla att vatten inte blir instdngt vid Ryttaregdrdsvigens
syddstra del, behdver markens héjd inom den angransade grasytan ses
6ver genom att schakta bort cirka 40 centimeter (se bilderna 8 och 9 under
avsnitt 4.7.3 Risk fér 6versvdmning) av de ytliga jordlagren och skapa en
mindre fara/passage for att vattnet ska kunna ledas vidare till I3gpunkten
inom parkomradet. Atgérden féreslds genomféras samtidigt som
Vallebygdens energi har for avsikt att ersatta den narliggande
transformatorstation med en ny anlaggning inom planomradets sédra del,
se bild 17 nedan.

Vid Iagpunkten (férdréjningsytan) inom parkomradet kan vattnet infiltreras

i mark och upptas i anslutande dagvattenbrunn som leder vattnet vidare i
ledningsnatet via Borregardsvagen.
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Bild 17 visar hur éversvédmningsrisken minskar p& Ryttareg8rdsvégen efter
féreslagen 8tgérd inom parkytan (markerat med réd cirkel) samt
transformatorstationen som ska erséttas. Bilden dr framtagen med hjélp av
programvaran Scalgo Live.

Sammantaget bedéms féreslagen atgard minimera risken fér éversvamning
och skada pé& fast egendom och méjliggéra en forbattring i jamférelse med
dagens forutsattningar pa Ryttaregdrdsvégen. Planen beddms sdledes dven
sakerstalla ménniskors hélsa och sakerhet och tillgangligheten till och fran
planomradet pd ett fullgott satt. Samtidigt gér kommunen bedémningen att
det framodver behdver tas ett stérre helhetsgrepp om dagvatten- och
skyfallshanteringen for sédra Varnhem, vilket inte enbart kan hanteras
inom ramen foér den aktuella detaljplanen.

6.5.3 Olyckor

Planférslaget bedéms inte medféra ndgon okad risk for olyckor. Atgarder for
att minska risken fér olyckor pd Axevallavagen bedéms ligga utanfér den
aktuella detaljplanens ramar och behéver sdledes ses dver i samverkan
mellan kommunen och Trafikverket.

6.5.4 Erosion

Av den geotekniska utredningen framgar att eventuella slantytor ska
skyddas mot erosion och nederbdrd och darfér rekommenderas att alla
eventuella markarbeten inom planomradet utférs vid torra
vaderforhallanden.
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6.5.5 Skred

Planforslaget beddms inte medfora risk for skred.

6.5.6 Ras

Planforslaget beddms inte medfora risk for ras.

6.5.7 Fororeningar

Utifran resultatet av genomférda utredningar bedéms det utifrdn ett
ekonomiskt och miljémassigt perspektiv inte motiverat att vidta
saneringsatgarder i omradet d3 patraffade metallhalter bedéms férekomma
naturligt till fé6ljd av berggrunden.

Genomfdérda biotillgdnglighetsanalyser visar att endast en mindre del av
arseniken ar biotillganglig (andel som tas upp i kroppen) och bedéms
darmed inte utgéra nagon hélsorisk genom direkt intag av jord. Daremot
kvarstar att hantera eventuella risker avseende intag av dricksvatten, intag
av vaxter samt hudkontakt med jord och damm.

Planomradet &r idag anslutet till det kommunala VA-nétet och risk for
pdverkan fran dricksvatten bedéms utifran dagens forutsattningar inte
medféra ndgon risk for manniskors hélsa. Med hansyn till de metallhalter
som patraffats inom planomradet beddms det inte 1ampligt att uppfora
enskilda brunnar.

Med hansyn till risken att exponeras fér metaller genom jordkontakt och
intag av vaxter rekommenderar kommunen att odling sker i upphdéjda
markbaddar, sdsom pallkragar, fyllda med ren jord. Fér att arsenikhaltig
jord ej ska riskera att spridas in i markbadden féreslas avskiljande markduk
anvandas, alternativt att baddens botten &r hardgjord. Genom hardgjorda
ytor, byggnader och grasmattor minskar dven risken fér exponering genom
jordkontakt. Atgarder for att minimera damning och direktkontakt mot hud
vid markarbeten rekommenderas och &r sdledes en arbetsmiljorelaterad
fraga.

Planens syfte och planerade markanvandningar bedéms inte medféra
namnvard féroreningspaverkan.

D3 det har patraffats halter dver mindre &n ringa risk (MRR) i omradet &r
det viktigt att eventuella massor hanteras pa ett korrekt satt. Enligt 28 §
forordningen (SFS:1998:899) om miljofarlig verksamhet och halsoskydd ar
schakt i fororenad mark en anmalningspliktig verksamhet. Det innebéar att
eventuell bortférsel av jordmassor fran omradet ska féregds av en anmaélan
till tillsynsmyndigheten, det vill séga miljéenheten pa Skara kommun.

Enligt miljébalkens 10 kap. 11 § ska den som &ager eller brukar en fastighet,
oavsett om omradet ansetts vara fororenat, genast underratta
tillsynsmyndigheten om det upptéacks en fororening pa fastigheten och
fororeningen kan medfdra skada eller olagenhet fér manniskors halsa eller
miljon.

6.6 Geotekniska forhallanden

Till féljd av detaljplanen uppdateras planbestéammelser i syfte att géra
befintlig bebyggelse pa Ryttaregdrdsvagen planenlig. Darutdver utékas
kvartersmark for bostader inom de omraden dar privata tradgdrdar idag
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ligger pa@ kommunal mark. De geotekniska férutsattningarna i omradet
bedéms inte utgéra ndgon problematik foér befintliga bostader dd eventuella
jordmassor med samre barférmaga sedan tidigare utskiftats.

Med hansyn till att planomradet klassas som hégriskomrade fér markradon
regleras planbestdammelsen b: om att kallare inte far finnas.

Alla eventuella schakt- och packningsarbeten inom omradet ska utféras i
enlighet med den vid tillféllet géllande AMA Anlaggning. Darutéver ska
schaktarbeten genomféras med hansyn till férekommande jordarter i
omradet och raddande grundvattenyta samt rddande vaderforhallanden.
Schakt ska utféras pa sa sétt att uppluckring, bottenupptryckning,
tjallyftning, uppmjukning och flytproblem inte sker.

6.7 Hydrologiska forhallanden

Enligt den geotekniska utredningen fér planomradet ska schakt ldnshallas
vid eventuella grundldggningsarbeten om grundvatten patréffas.
Lanshallningen &r viktig for att motverka erosion och uppmjukning av
schaktslanter och schaktbotten.

Planforslaget bedoms inte pdverka de hydrologiska férutsattningarna i
omradet da planens syfte &r att gora befintlig bebyggelse planenlig.

6.8 Riksintressen
6.8.1 Naturvard

Planen bedéms inte paverka nagra skyddade biotopomraden, da inga
identifierats i naromradet. Riksintresset for naturvard bedéms inte pdverkas
negativt. Las mer under avsnitt 6.2. Natur.

6.8.2 Friluftsliv

Planen bedéms inte paverka riksintresset negativt.

6.8.3 Kulturmiljovard

Planen bedéms inte paverka riksintresset negativt. Planens
varsamhetsbestammelser beddms maéjliggéra for att de befintliga
byggnadernas karaktar ska bevaras.

Genom placering av kvartersmark och byggratter pd ett varsamt satt och
planbestammelser som reglerar nockhdjd, takvinkel och takutformning
samt fasader utformade med stdende trapanel kan kulturvarden kring
omradets karaktar, stadsbild och landskapsbild bevaras. L&s mer under
avsnitt 4.10 Kulturmiljo.

6.8.4 Totalforsvar

Planen bedéms inte paverka riksintressen for totalférsvaret. Se del 4.3.5.
Totalférsvar i avsnitt 4. Planeringsférutséttningar.
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6.8.5 Natura 2000

Ndrmaste Natura-2000 omrade &r beldget 600-800 meter fran
planomradets grans (Héjentorp-Drottningkullen och Okull) men dessa
omraden bedéms inte paverkas negativt.

6.9 Trafik

Planférslaget bedéms inte medféra ndgon 6kning av persontransporter med
hansyn till planens syfte att géra befintlig bebyggelse planenlig. Omradets
placering i ndra anslutning till GC-vagnat och kollektivtrafik bedéms
uppmuntra till resor med gang, cykel och kollektivtrafik.
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7 GENOMFORANDEFRAGOR

I planbeskrivningen redovisas de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och
fastighetsréattsliga atgérder som behévs for att planen ska kunna
genomféras pa ett samordnat och &ndamalsenligt satt. Har framgar vilka
konsekvenser som detaljplanens genomférande medfér for de berdrda
fastighetsdgarna och andra som berérs av planen.

7.1 Mark- och utrymmesfoérvarv

Inga markinkdp behdver genomforas d@ Skara kommun redan &ger all den
mark som regleras som allmé&n plats inom planomradet. I stéllet mojliggors
for att delar av kommunens mark kan saljas till privata markagare da den
omvandlas till kvartersmark.

7.2 Fastighetsrattsliga fragor
7.2.1 Fastighetsindelningsbestammelser

Detaljplanen omfattar inga fastighetsindelningsbestammelser.

7.2.2 Férandrad fastighetsindelning

Genom detaljplanen utdkas delar av kvartersmarken for bostader 6ver mark
som idag ags av Skara kommun men som nyttjas av fastighetsagarna vid
Ryttaregdrdsvagen och Junkragdrdsvéagen. Vid planens genomférande
kommer befintliga nyttjanderattsavtal att sagas upp och marken kan séljas
till respektive privatperson genom markkdp. Det innebar att befintlig
fastighetsindelning kan férandras. Ny fastighetsindelning ar inte specificerad
i detaljplan utan sker i samband med exploatering och genomfdrande.

7.2.3 Rattigheter

Inom planomradet finns ett officialservitut (akt 16-VBH-339) for vatten och
avlopp som &r till forman for fastigheten Klostret 4:14. Servitutet kan
kvarstd oférandrat.

Det finns @ven en ledningsratt (akt 1495-334.1) for vatten och avlopp som
ar till forman for Skara energi AB. Ledningsratten kan kvarstd oforandrad.

7.3 Tekniska fragor
7.3.1 Tekniska atgarder

Dagvatten

Planomradet kommer fortsatt vid planens genomférande att vara anslutet
till det kommunala dagvattennatet. Fér kvartersmark som utdkas och
madjliggdér komplementbyggnader regleras att minst 60 procent av marken
ska vara genomslapplig for att fortsatt sdkerstdlla att dagvatten kan
infiltreras lokalt i omradet. Likasd m&jliggor fordréjningsytan inom
parkomradet att dagvatten kan férdréjas for att darefter ledas vidare via
det allmanna ledningsnatet.

For att sdkerstélla att vatten inte blir stdende inom Ryttaregardsvagens

syddstra del behdver marken inom angransande parkyta schaktas ur inom
ett lampligt brett omrade och cirka 40 centimeter ner under markytan fér
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att kunna avleda vattnet mot fordréjningsytan i séder. Atgarden foresls
genomfodras samtidigt som Vallebygdens energi planerar att ersatta befintlig
transformatorstation med en ny anlaggning. Las mer under avsnitt 4.7.3
och 6.5.2 Risk fér 6versvamning samt under rubriken Transformatorstation
nedan.

Fiber
Planomradet kan anslutas till Vallebygden energis fiberledningar.

El
Befintliga bostader &@r redan anslutna till elnatet.

Lédngs GC-vagens sddra del strax norr om fastigheterna Klostret 4:39-4:43
finns det idag tre belysningsstolpar som vid planens genomférande behdver
flyttas. Belysningsstolparnas nya placering féreslas ske norr om GC-végen.
Ansvarig for flytt av belysningsstolparna ar kommunen.

= TR o Vi
- -
-
-
-
-
-
-
-
= -
—

Bild 18 visar belysningsstolparnas nuvarande placering inom
tradg8rdsmark. Ny placering féresl8s ske norr om GC-vdgen markerat med
vit streckad linje.

Transformatorstation

Vallebygdens energi planerar att ersatta den befintliga
transformatorstationen syddst om Ryttaregdrdsvdgen med en ny
anlaggning. Under planarbetet har kommunen och Vallebygdens energi
darfor fort en dialog om var en ny placering kan vara lamplig bade
praktiskt, tekniskt och utifrdn évrig anvdndning av omgivande park.

Atgarden med transformatorstationen féreslds samkéras ihop med
justeringen av markens héjd for att sakerstilla att Ryttaregardsvéagen inte
riskerar att 6versvdmmas vid ett skyfall, se dven andra stycket under
rubriken Dagvatten ovan. Fortsatt dialog i fragan bor darfér ske mellan
kommunen och Vallebygdens energi framdéver.

7.3.2 Utbyggnad allman plats

Det krévs ingen utbyggnad av allman plats till féljd av planen. De atgarder
som behdver vidtas ar att flytta belysningsstolparna strax norr om
fastigheterna Klostret 4:39-4:43, se avsnitt 7.3.1 Tekniska 8tgérder ovan.
Darutdver ska parkytan som angransar till Ryttaregdrdsvagens sydéstra
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hérn korrigeras enligt féreslagna atgérder for att sakerstalla att gatan kan
avleda vatten vidare till fordrojningsytan inom parkomradet. Ansvarig for
att 3tgarderna genomférs &r Skara kommun som ar huvudman fér all
allmén plats inom planomrddet med undantag for Axevallavéagen.

Kommunen har inte for avsikt att iordningstélla odlingsytor inom
parkomradet utan tecknar enbart avtal vid visat intresse med en férening
eller en organisation och inte med enskilda personer. Om det skulle bli
aktuellt med odling inom parkomradet &r det viktigt att ytor fér odling
placeras minst 1 meter frdn GC-végarna for att inte férsvara for
snoréjningen i omradet. Eftersom det dven forekommer forhdjda halter av
arsenik i omradet rekommenderar Skara kommun att odling sker i upphéjda
markbaddar med markduk eller hdrdgjord botten som innehdller ren och
kontrollerad jord. Riktlinjer och ansvarsfordelning avseende odling och
skotsel regleras i avtal mellan kommunen och féreningen/organisationen.
Om den allmanna platsmarken ska upplatas fér odling eller inte &r i
slutandan upp till kommunen att avgora.

7.3.3 Utbyggnad vatten och avlopp

Planomradet ligger redan inom det kommunala verksamhetsomradet for
vatten och avlopp.

7.4 Ekonomiska fragor
7.4.1 Planekonomisk bedémning

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

7.4.2 Planavgift

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

7.4.3 Erséttningsansprak

Det féranleds inget ersattningsansprak genom detaljplanen.

7.4.4 Inlosen

Frdgor om inlésen &r inte aktuellt d&@ kommunen redan idag dger och
forvaltar all allmén plats inom planomradet.

7.4.5 Drift allman plats

Skara kommun &r huvudman och ansvarar for drift p& allman plats med
undantag fér Axevallavagen dér staten genom Trafikverket &r vaghallare.
Ansvarsfordelningen avseende drift och skotsel inom eventuella odlingsytor
pa allman plats foreslas tydliggéras i avtal som tecknas mellan kommunen
och foreningen/organisationen.

Skara kommun ansvarar dven for att vidta atgéarder fér att vatten fran

Ryttaregdrdsvagen ska kunna avledas till férdréjningsytan inom
planomradet.

GRANSKNINGSHANDLING 48



Detaljplan for del av Klostret 4:2 m.fl. i Varnhem

7.4.6 Drift vatten och avlopp

Planomradet ligger inom verksamhetsomrdde fér vatten och aviopp. VA-
ledningar driftas av Skara energi AB (SEAB). Vid anslutning fér vatten,
spillvatten och dagvatten betalar fastighetsagaren en anslutningsavgift i
enlighet med den vid tiden gallande taxan.

7.4.7 Gatukostnader

Detaljplanen foresldr inga direkta férandringar avseende gata eller GC-vag.

7.4.8 Fastighetsbildning

Forrattningar sasom fastighetsbildningar ska i férsta hand bekostas av den
som ska kopa eller nyttja marken.

Da flera markéagare till befintliga bostader sannolikt kommer att képa ut
mark fr&n kommunen samtidigt kommer kostnaden fér
lantmateriférrattningen kunna delas av alla som ing%r i samma forrattning.
Det &r alltsd kostnadseffektivt for den enskilde privata markégaren att képa
marken samtidigt som sina grannar. Det ar dven darfér planen méjliggér foér
16 olika fastigheter att képa ut marken da ny kvartersmark tillskapas pa
den tomtmark som i nuldget ligger pa allman platsmark enligt géllande
detaljplan.

De fastigheter som erbjuds képa ut eller arrendera mark ar Klostret 4:39,
4:40, 4:41, 4:42, 4:43, 4:44 (Junkragdrdsvégen 20, 18, 16, 14, 12,
10),4:64, 4:65, 4:66, 4:67, 4:68 (Ryttaregdrdsvagen 2, 4, 6, 8, 10), 4:79,
4:80, 4:81, 4:82, 4:83 och 4:84 (Ryttareggrdsvégen 22,18, 16, 14, 12).
Se bild 18 nedan.

De markagare som inte kdper eller arrenderar marken behoéver ta bort sina
befintliga anldggningar och 3terstélla markomradet till befintlig
fastighetsgrans.

<

Bild 19 visar vilka fastigheter inom planomr8det som kan utékas genom
markkép eller arrende inom gulmarkerade omr8den. Befintliga
fastighetsgrédnser dr markerat med vit heldragen linje och ny féreslagen
fastighetsindelning visas med vit streckad linje.
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7.5 Organisatoriska fragor

7.5.1 Exploateringsavtal

Det beddms for detaljplanens genomférande inte aktuellt att upprétta ndgot
exploateringsavtal.

7.5.2 Markanvisning

Det beddms for detaljplanens genomférande inte aktuellt att upprétta ndgot
markanvisningsavtal.

7.5.3 Tidplan

Planprocessen berdknas paga under 2022-2024 och detaljplanen beraknas
vinna laga kraft under fjarde kvartalet 2024. Genomférandet kan pdbérjas
nar detaljplanen vunnit laga kraft. Genomférandetiden &r 5 ar (60
manader) fran det datum detaljplanen vunnit laga kraft.

7.6 Kulturvarden

Planen innehaller varsamhets-, héjd- och utformningsbestammelser i
kombination med rekommendationer och underlag som underlattar
bygglovsprévning utifran varsamhetskravet. Kraven och riktlinjerna bér

ligga till grund vid en bygglovsprévning.

7.6.1 Rivningsférbud

Inom planomradet finns inga byggnader som skyddas genom
rivningsférbud.

7.6.2 Bevarandekrav

PBL 8 kap. § 17 om varsamhetskravet stéller krav pd att bevara omradets
karaktar och pdverkan pa stads- och landskapsbilden. I planen finns darfor
bestdmmelser som reglerar nockhéjd, takvinkel och takutformning i form av
exempelvis mansardtak samt fasader i stdende trapanel. Bestimmelserna
paverkar befintliga bostéder. Las mer under kapitel 2.5 Befintligt och 4.10

Kulturmiljé.

7.7 Upplysningar
Delar av planomradets norra del berérs av fornlamningsomrade for

L1961:9782 och L1961:9202. Det kravs saledes tillstand till ingrepp i
fornldamning av lansstyrelsen infor markarbeten inom detta omrade.

7.8 Annat

7.8.1 Medverkande tjdnstepersoner

Hanna Janzon, planarkitekt
Jonathan Naraine, planarkitekt

Asa Wirgonsson, plan- och byggchef
Mona Nilsson, planchef

GRANSKNINGSHANDLING 50



Detaljplan for del av Klostret 4:2 m.fl. i Varnhem

Vid framtagandet av detaljplanen har dven foljande tjansteman
medverkat:

Axel Demker (plan- och byggstrateg), Anders Aubry (planarkitekt), Lina
Kedner (GIS-ingenjor), Mikael Petterson (bygglovsingenjér), Kim Olsson
(mark- och tillvaxtsstrateg), Anton Gréngvist (mark- och
exploateringsstrateg), Abbe Sahli (miljéstrateg), Christina Marmolin
(miljochef), Mattias Ellstrom (trafikingenjor), Par Almén (gatuingenjor).
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