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Detaljplanens syfte

Detaljplanen syftar till att gora befintlig bostadsbebyggelse runt Ryttaregardsvigen i Varnhem
planenlig samt tillskapa kvartersmark for att méjliggora en utokning av fastigheter for storre
tridgard. Planen syftar dirtill att bevara och utveckla Ryttaregardsvigens karaktir och virden
tor stadsbilden genom varsamhetsbestimmelser. Dirutover syftar planen till att skapa
forutsittningar for en héllbar dagvattenhantering 1 omradet.

Samradsprocessen

Den 28 februari 2023, 31 § beslutade samhaillsbyggnadsnimnden att sinda ut planforslaget pa
samrad. Den formella samradstiden pagick fran den 23 mars till och med den 20 april 2023.
Samradet inkluderade dven ett méte £6r information och fragor om planférslaget. Motet dgde
rum den 12 april 2023 i Varnhemskolan. Inkomna yttranden fran samradet sammanstilldes i en
samradsredogorelse.

Samradsunderlaget remitterades till berérda sakigare och remissinstanser och fanns dven
tillgdngligt pd4 kommunens hemsida samt i stadshuset.

Granskningsprocessen

Beslut att sinda ut planforslaget granskning togs av samhillsbyggnadsnimnden den 27 augusti
2024, 97 §. Granskningstiden pagick fran den 2 september till och med den 27 september 2024.

En underrittelse anslogs pa kommunens anslagstavla den 2 september 2024. Samma dag
remitterades ett meddelande om innehallet i underrittelsen till berérda sakdgare och
remissinstanser. Samtliga planhandlingar fanns utstillda i stadshuset. Plankarta, planbeskrivning
och samradsredogorelsen fanns dven tillgingliga pa kommunens hemsida.

Samtliga yttranden redovisas 1 sin helhet, med undantag f6r fotnoter. Samtliga yttranden kan
begiras ut 1 sin helhet hos Skara kommun.

Detaljplanen handlaggs med ett standardférfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900).

Oversiktlig beskrivning av andringar efter granskning infér antagande

Granskningens yttranden och synpunkter har lett till ett antal férandringar av olika omfattning.
Listan nedan beskriver 6versiktligt vilka andringar som gjorts.

Plankarta

e Utfartsforbudet mot naturmarken lings Axevallavigen och fastigheten Klostret 4:79 har
tagits bort.

e Foreslagen utdkning av fastigheten Klostret 4:44 har justerats utifran dialog med
fastighetsagaren. I samband med detta har planomradet justerats fran att vara tva
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separata omraden till ett sammanhallet planomrade. Ett sammanhallet planomrade
bedoms underlitta planens lisbarhet samt forbittra planmosaiken i omradet.
Forindringen paverkar inte hur omradet anvinds idag utan bedoms innebira en
administrativ forindring genom ny fastighetsbildning.

Prickmarken (mark far inte forses med byggnad) inom den 6stra delen av fastigheterna
Klostret 4:79, 4:80, 4:81, 4:82, 4:83 och 4:84 har minskats ned och i stallet ersatts med
korsmark (mark far endast forses med komplementbyggnad) for att ge fastigheterna lika
forutsittningar likt fastigheterna inom den vistra delen av kvarteret vid
Ryttaregardsvigen samt fOr att sakerstilla att befintlig byggnation blir planenlig.
Andringen bedéms inte medfora betydande paverkan pa riksintresset for kulturmiljé
eller stadsbilden.

Planbeskrivning

Avsnitten 6.5.2 ”Oversvimning” och 7.3.1 Tekniska atgirder” har fortydligats
avseende foreslagen avvattning av Ryttaregardsvigen i enlighet med yttrandet fran
Vallebygdens energi.

Avsnitten 4.7.7 ”Fororeningar”, 6.5.7 “Fororeningar” och 7.3.1 ”Tekniska atgdrder” har
tortydligats utifran linsstyrelsens yttrande. Avsnitt 5.2.2 "Markmiljéutredning” har
uppdaterats utifran att reviderat avsnitt om fororeningar dven tar stod i en
miljémedicinskbedomning och en limplighetsbedémning tillh6rande detaljplan for
Simmesgarden i Varnhem.

Avsnitten 4.10.1 "Fornlamningar” och 7.7 ”Upplysningar” har fortydligats utifran
Linsstyrelsens synpunkter enligt kulturmiljélagen (1988:950).

Avsnitt 4.15 7 Trafik” har reviderats genom att ta bort det andra stycket i enlighet med
Trafikverkets synpunkter.

Sida 4 av 16



SKA-SAM 2022/3
Granskningsutlatande for Ryttaregardsvagen

Inkomna synpunkter — Statliga myndigheter

Lansstyrelsen Vastra Gotaland

Lansstyrelsens samlade bedomning

Linsstyrelsen bedomer med hinsyn till ingripandegrunderna i 11 kap. 10 § PBL och nu kinda
forhallanden att planen inte kan accepteras och kan dirfér komma att provas av Lansstyrelsen
om den antas.

Motiv for beddmningen

Linsstyrelsen befarar inte att:
e Riksintresse kommer att skadas patagligt (bade MB kap. 3 och 4)
¢ Mellankommunal samordning blir olimplig
e Miljokvalitetsnormer (MKN) inte f6ljs (MB 5 kap., luft och vatten)

e Strandskydd upphivs i strid med gillande bestimmelse (MB 7 kap.)

Linsstyrelsen kan utifran granskningshandlingarna dock inte utesluta att:

e Bebyggelse blir olimplig eller ett byggnadsverk olimpligt med hansyn till minniskors
hilsa och sikerhet eller till risken f6r olyckor, Gversvimning eller erosion

Minniskors hilsa och sikerhet: Arsenik

Linsstyrelsen har 1 samradsskedet lamnat yttrande om atgirder som vi anser behover vidtas for
att detaljplanens limplighet f6r den avsedda markanvindningen (kdnslig markanvindning), ska
kunna bedémas.

Utifran den fran kommunen reviderade planbeskrivningen saknar Linsstyrelsen bemétande
fran kommunen pa nedan angivna synpunkter:

Fran Lansstyrelsens samradsyttrande:

”Lampliga atgarder med avseende pa arsenik och tungmetaller inom omrédet ska utredas och
redovisas till granskningen. Utredning och atgirder ska dven omfatta 6verskottsmassor som
avses att ateranvindas eller hanteras inom omradet. Mal och fokus for dtgirderna ska vara att
térhindra exponering av tungmetaller f6r manniskor inom omradet.”
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Kommentar utifrin granskningshandlingarna:

Kommunen anger att 6verskottsmassor vid bortforsel ska foregas av en anmalan till
kommunen, men det anges inget kring hantering vid ateranvindning av massor inom omradet.
Lansstyrelsen saknar dven redovisning om att nagon utredning gjorts som kan ligga till grund
tor lampliga atgiarder med avseende pa att forhindra exponering f6r mianniskor av naturligt
forhojda halter av tungmetaller, daribland arsenik som patraffas 1 omradet.

Linsstyrelsen saknar dven en redovisning av bakgrunden till rekommendationen som anges om
att “odling sker i upphéjda markbiddar, sisom pallkragar, fyllda med ren jord. For att
arsenikhaltig jord ej ska riskera att spridas in i markbadden foreslas avskiljande markduk
anvindas, alternativt att biddens botten édr hardgjord. Genom hardgjorda ytor, byggnader och
grismattor minskar dven risken for exponering genom jordkontakt”.

Rekommendationen dr generellt beskriven med ett fokus kopplat till odling, men det saknas
nirmare beskrivning kring riskreducerande atgarder vid ex. lekplatser eller platser dir vuxna och
barn har en 6kad sannolikhet att exponeras och komma 1 kontakt med ytliga jordmassor.
Kommunen anger hardgjorda ytor, byggnader och griasmattor” som riskreducerande atgirder
kopplat till exponering av jord i alla andra fall dn vid odling, men det saknas underlag som ger
stod for att dessa atgiarder bedoms som tillrackliga.

Fran Lansstyrelsens samradsyttrande:

”Lansstyrelsen bedomer att en atgardsutredning behover utféras for att nirmare granska
moijliga och limpliga dtgirder for planomradet. Riskbedémningen behéver uppdateras utifran
kompletterande undersokningar av djupare jordlager samt utékade analyser avseende
biotillginglighet som rekommenderas i rapporten fran den miljotekniska markundersékningen
och anges i planbeskrivningen. Atgirdsutredningen ska utga ifran att risken fér exponering ska
reduceras och vara acceptabel. En riskvirdering behover darefter utféras for att bestimma det
bista alternativet, som kan innebira fler olika atgarder. Detta behover ha utforts till granskning,.
For att sakerstilla att n6dvandiga dtgirder enligt dtgirdsutredningen genomfors behover dessa
sikerstallas med planbestimmelse.”

Kommentar utifran granskningshandlingarna:

Kompletterande undersokningar och biotillganglighetstester har utforts och legat till grund for
framtagandet av en ny riskbedomning med avseende pa de forhojda arsenikhalterna. Det finns
inget underlag som visar pa att nagon atgirdsutredning eller riskvirdering utforts.

Resultatet som erhallits frin biotillginglighetsanalysen dr endast tillimpbar pa
exponeringsvigen intag av jord. Resterande exponeringsvigar saisom intag av dricksvatten,
hudkontakt av jord och damm samt intag av vixter beh6ver aven tas i beaktande.
Riskbed6mningen visar att uppmitta arsenikhalter inom planomradet 6verskrider riktvirdena
tor samtliga av dessa tre exponeringsvagar.

Kommunen har angivit att omradet dr kopplat till kommunalt VA, sa riskreducerande atgard
avseende intag av dricksvatten bedéms dirmed som klarlagd. Avseende intag av vixter samt
hudkontakt med jord och damm ér det Oversiktligt adresserat vad avser intag av vaxter genom
rekommendationen med odling 1 upphojda pallkragar, men avseende exponering via
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hudkontakt av jord och damm anges bara “itgirder for att minimera damning och
direktkontakt mot hud vid markarbeten rekommenderas och ir siledes en arbetsmiljorelaterad
fraga”. Linsstyrelsen bedoémer att exponering via hudkontakt av jord och damm kan ske i
situationer dar det inte nédvindigtvis kan kopplas till att vara en “arbetsmiljorelaterad fraga”.
Kommunen limnar i sin planbeskrivning ingen rekommendation kring vilka dtgirder som i alla
ovriga fall an de arbetsplatsanknutna exponeringsfallen som foredras och varfor.

Sammanfattningsvis behover kommunen innan planen kan antas komplettera utredningen av
riskerna med naturligt f6rhéjda arsenikhalter och 6vriga tungmetaller inom planomradet vara sd
att alla relevanta exponeringsvagar har beaktats. Om kompletteringen visar pa risker sd maste
vil underbyggda atgarder presenteras i planhandlingarna som sikerstaller att planerad
markanvindning dr limplig och kan medges.

Kommentar:

Infor granskning har det genomforts en riskutredning baserad pa djupare markprover
och biotillginglighetsanalyser. Ut6ver utredningarna som tagits fram specifikt for
planomradet har nu planbeskrivningen, efter linsstyrelsens granskningsyttrande,
reviderats och tillforts underlag som tagits fram till detaljplanen f6r Simmesgarden i
Varnhem. Planomradets forutsittningar och planerad markanvindning bedéms inte
skilja sig nimnvirt fran Simmesgarden, med undantag for att planomradet omfattar
befintlig bostadsbebyggelse och Simmesgarden planeras for exploatering av ny
bostadsbebyggelse. De tva underlagen utgbrs av en limplighetsbedomning (Ensucon,
2022) och en miljomedicinsk bedémning (VMC, 2021). Lamplighetsbedémningen
utreder limpligheten f6r bostidder genom en samlad bedémning utifran tidigare utférda
utredningar vid Simmesgarden. Den miljémedicinska bedémningen identifierar och
utvirderar eventuella halsorisker till f6ljd av att exponeras for arsenik samt innehaller
rekommendationer for hur exponeringsrisken kan minimeras. Kommunen bedémer att
utredningarna som tagits fram for planomradet och Simmesgarden ger tillricklig
kunskap for att kunna gora en fullgod bedémning av markens limplighet inom
planomradet.

Lamplighetsbedomningen och den miljémedicinska bedémningen ligger till grund foér
rekommendationer om odling men dven till resonemanget om hur olika markytor
sasom grasmattor, hardgjorda ytor och byggnader kan minimera risken att exponeras
tor metallerna.

Efter granskning har planbeskrivningen tillférts resonemang med rekommendationer
om vad som giller om det skulle uppféras en lekplats i omradet samt platser dir vuxna
och barn har en 6kad sannolikhet att komma i kontakt med ytliga jordmassor.

Planbeskrivningen har dven uppdaterats med information om hur dteranvindning av
massor ska hanteras.

Kommunen instimmer med linsstyrelsen i att det finns fler situationer utdver
arbetsrelaterade situationer dir exponering via hudkontakt och damm kan uppsta. I
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planbeskrivningen under kapitel 6.5.7, under rubriken Atgirder och
rekommendationer” finns numera ett utforligare resonemang.

Kommunen har den 20 november 2024 haft ett planberedningsméte tillsammans med
linsstyrelsen i syfte att sidkerstilla att de revideringar kommunen har genomfort ger svar
pa det linsstyrelsen efterfragar 1 sitt yttrande. Lansstyrelsen bekriftade under motet att
revideringarna r tillrickliga. Kommunens sammantagna bedémning ér siledes att
redovisat underlag i form av utredningar tillsammans med den reviderade
planbeskrivningen ar tillrickligt f6r att kunna gora en fullgod bedémning av
planomridets limplighet vad giller manniskors hilsa och sidkerhet. Darmed bor nu ett
antagande av planen kunna accepteras.

Synpunkter enligt annan lagstiftning

Kulturmiljlagen (KML)

Linsstyrelsen vill uppmirksamma kommunen om att det inom omradets norra del som
planeras som "natur" inte far ske ndgra ingrepp utan tillstind enligt kulturmilj6lagen. Detta
giller alla ingrepp, dven ingrepp som anges inom detaljplanen f6r "natur".

Kommentar:

Infor granskning kompletterades planbeskrivningen med foljande upplysning: “Delar av
planomradets norra del berors av fornlimningsomrade f6r 1.1961:9782 och 1.1961:9202.
Det krivs sdledes tillstind till ingrepp i fornlimning av linsstyrelsen inf6r markarbeten
inom detta omrade”. Infér antagande revideras texten for att fortydliga vad som galler
for naturmarken i planomradets norra del: "Naturmarken inom den norra delen av
planomradet berérs av fornlimningsomrade f6r 1.1961:9782 och 1.1961:9202. Det
innebdr att det inte far ske nagra ingrepp utan ett tillstind hos linsstyrelsen enligt
kulturmilj6lagen (1988:950)”.

Lantmateriet

Delar av planen som skulle kunna forbattras

(Under denna rubrik redovisas synpunkter som inte direkt ligger inom Lantmateriets
lagstadgade bevakningsomraden, men som enligt Lantmateriet skulle forbittra detaljplanen.)

Utfart far inte anordnas Over naturmark och bestimmelsen utfartsforbud mot
anvindningsomradet NATUR ir inte nédvandigt. Enligt Boverket dr den endast lampligt att
anvinda bestimmelsen i grins mot allmanna platser som tillater trafik, exempelvis Gata och
Vig.
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Kommentar:

Kommunen noterar Lantmaiteriets synpunkt och reviderar planférslaget genom att
utfartstérbudet mot anvindningen NATUR tas bort.

Statens geotekniska institut

Statens geotekniska institut har pa erhéllet underlag inget att erinra.

Kommentar:

Kommunen noterar.

Trafikverket

Trafikverket ser inte lingre att andra stycket under rubriken 4.15 Trafik i planbeskrivningen ar
aktuell och att den skulle kunna tas bort.

I 6vrigt har Trafikverket inget att erinra mot att detaljplanen antas.
Kommentar:

Planbeskrivningen revideras genom att andra stycket under rubriken 4.15 ”Trafik” tas
bort.
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Inkomna synpunkter — Kommunala namnder, rad och

bolag

Kommunstyrelsen

Kommunstyrelsen stiller sig bakom kommunledningstorvaltningen bedémning att
detaljplanens syfte och utformning vil omfattar de intentioner och utvecklingsinriktningar som
finns 1 omradet.

Kommentar:

Kommunen noterar.

Forvaltningen for Service och Teknik

Forvaltningen for Service och Teknik har inget att erinra.

Kommentar:

Kommunen noterar.

Avfall & Atervinning Skaraborg

For genomforande av soptomning ska vigen till himtningsplatsen ha en fri h6jd pa minst 3,65
meter, ha en fri bredd pa minst 3 meter samt ha en bérighet f6r ett fordon pa 18 ton. Vid
himtningsplatsen ska yta finnas med en bredd pa minst 4,5 meter, fri lingd pd minst 14 meter
samt ha en fri h6jd pa minst 5 meter.

Behallare for avfall ska placeras sa att hamtning av avfall kan ske pa ett arbetsmiljosakert satt.
Ar det trottoar ser vi att den ar sinkt vid angoringsplats.

For atervindsgator ska det finnas en vindyta med diameter pa 18 meter samt en fri remsa pa
cirka 1,5 meter utanfor vindytan. Vindningen kan ocksa ske 1 en T-korsning,
Limplighetsbedomning gors av kommunalférbundet 1 varje enskilt fall.

H———
im 35m im

Trottear

|

|

[
215m

15m

Trotioar

55m
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Innehavaren av hushallsavfall har ansvar for att sortera och limna det enligt gallande nationella
lagar, forordningar och foéreskrifter samt 1 enlighet med Avfall & Atervinning Skaraborgs
toreskrifter och anvisningar meddelade till dessa foreskrifter.

Kommentar:

En vindplats bedoms inte nédvandig pa Ryttaregardsvagen da gatans utformning
m6jliggor att en sopbil kan ta sig runt kvarteret utan att beh6va backa. Detaljplanens
utformning bedéms inte férsvara mojligheten att kunna f6lja avfallstoreskrifterna.

Da moijligheten att reglera fragor om avfallshantering 1 en detaljplan till viss del dr
begrinsad, hanteras sadana fragor vidare i genomforandeskedet efter att en detaljplan

vunnit laga kraft.
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Inkomna synpunkter — Foretag, foreningar, organisationer

med flera
Vallebygdens energi

Utbytet av befintlig transformatorstation V14 ir inte bestimt nir det ska ske. Var planering ar
att den nya transformatorstationen som ska ersitta V14 och V13 bor ske inom 2-5 ar. Vidare

finns det ett fiberskap intill transformatorstationen V14 som kommer att vara kvar pa platsen
efter att den gamla stationen ér borttagen samt att el- och fiberkablar i mark kommer att vara

kvar 1 omradet dér stationerna star idag.

Detta kan paverka hur avvattningen fran Ryttaregardsvigen kan utformas.

Befintlig transformatorstation V14

Ny placering av transformatorstation fér att ersatta V14 och V13

Kommentar:

Kommunen har i dialog med Vallebygdens energi konstaterat att féreslagen atgird kan
genomforas dven om ledningarna ligger kvar i omradet. Viktigt dr att hidnsyn tas till de
befintliga markférlagda ledningarna och att atgirden sker i dialog med Vallebygdens
energi. Infér antagande har planbeskrivningen fortydligats.
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Inkomna synpunkter — Privatpersoner

Privatperson 1

Jag ar inte insatt i de olika detaljerna i detaljplanen, varfér mitt yttrande primart baseras pa
overgripande bedémningar och de slutsatser man kan dra av dessa. Det nuvarande forslaget till
detaljplan innehaller inga nya byggritter, vilket kan vara motiverat med den utformningen med
mera som gavs i det ursprungliga forslaget. Det vore dock, enligt min uppfattning, positivt med
fortsatt utbyggnad av Varnhem, dock med beaktande av de ekonomiska realiteter som jag
redogor nirmare for i det féljande.

Befolkningstalen, sa som de framkommer i den offentliga befolkningsstatistiken for Sverige
som nation, har stora brister. Prognoserna 6ver befolkningsutvecklingen de kommande 10-20
aren dr ddrmed likaledes behiftade med stora brister. Befolkningstillvixten under
prognosperioderna kommer under ett antal ar att vara néra noll, i vissa ar sannolikt negativ.

Sveriges kommuner har haft och har en tendens att kraftigt 6verskatta den egna kommunens
befolkningstillvixt. I den man vi under de kommande 10-20 aren kommer att fa en
befolkningstillvixt kommer denna att ske 1 Stockholm och Gé6teborg samt i kommuner med
attraktiva hogskoleutbildningar. I fore detta Skaraborgs lin kommer eventuell
befolkningstillvixt enligt olika bedomningar darfor att ske 1 Skévderegionen, till vilket Varnhem
kan bedomas inga.

Denna utveckling dr av avgorande betydelse f6r Skara kommun. Behovet av nya bostider i
kommunen ar mycket begrinsat och - av demografiska skil - inriktat pa vissa nischer, till
exempel ildre och enpersonshushall.

Bostider kan byggas med tvi slags dganderitt; endera dger de boende sin bostad/ritten att bo i
ligenheten. Eller ocksa dgs bostaden av en extern dgare dvs. en privat eller kommunal dgare.

For nybyggnation av hyresldgenheter i Skara kommun idag krivs en arlig hyra pa 1
storleksordningen 2 500 kr per kvm. En nybyged trerumsligenhet dr idag vanligen pa ca 76
kvm. 76 x 2 500 kr = 190 000 kr per ar. Till detta kommer hushallsel. D.v.s. en manadshyra i
storleksordningen 16 000 kr. Antalet personer som ar beredda att betala denna hyra, utan att fa
ett stort manatligt stod till exempel i form av bostadsbidrag, ér fa.

Pa kort sikt, och kort sikt dr hir i storleksordningen 10 ar, finns det da ett antal trix for
fastighetsagare att hantera de faktiska kostnaderna och det ekonomiska utfallet. Det vanliga dr
att tillimpa sa kallade presumtionshyror, 1 praktiken att konstatera att det inte blir ett vettigt
ekonomiskt utfall idag, men det blir battre framéver. Utformningen av presumtions-
hyressystemet innebir dock, enligt nagra domar, att hyresvirden ¢j till fullo fir kompensation
for kostnadsokningar, varfor fastighetsagarens forlust arligen kommer att 6ka. Detta sdrskilt 1
en ekonomi dir man har 2-3 procents arlig inflation eller hégre, Presumtionshyressystemet ses
for nirvarande 6ver av en utredare. Andringar kan eventuellt komma att ske. Om dessa
kommer att ske, bedomer jag dock att detta kommer att ske f6rst inom 4-5 ar.
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Ovriga trix som anvinds och har anvints i manga ar ir att aktivera utgifter eller att fora utgifter
som egentligen dr kostnader till investeringar och dirmed till fastighetens bokforda virde. For
lite storre fastighetsigare kan man fora vissa utgifter till andra aldre fastighetsbestind och/eller
inte fora andelen centrala kostnader till den nybyggda fastigheten.

Kommunalt dgda fastighetsbestind tillimpar ofta ett hyressystem dar hyresgasterna 1 dldre
fastigheter far vara med och pa sin hyra subventionera hyran f6r hyresgister i nybyggda
bestand.

Saknas ekonomiska incitament att bygga hyresfastigheter, kommer enbart nagon enstaka
fastighet byggas, sirskilt om de ekonomiska incitamenten ar negativa, en utveckling som i
forlingningen dven paverkar utvecklingen i Varnhem.

For bostader som 1 olika dgandeformer direkt eller indirekt 4dgs av de boende ar de
grundliggande ekonomiska faktorerna likartade, men utfallet 1 praktiken lite varierande.

Antag att en familj 6nskar bygga ett nytt hus pa de i detaljplanen tidigare féreslagna tomterna
alternativt kopa ett lite dldre hus i grannskapet.

Utgiften for nybyggnation kan lite férenklat sigas bestd av tva komponenter. Priset f6r tomten
med anslutning av el, vatten, avlopp, bergvirme och fiber samt eventuell del i infrastruktur som
gatan utanfor tomten. Den andra ér sjilva byggnaden, garage och iordningstallande av tomten.
Priset pa sjilva byggnaden fas pa 10 minuter genom att ringa Gotenehus i Gétene och fraga.
Hartill addera utgiften for garaget och tomtarbete, vilka fas ganska enkelt av lokala
entreprenorer, lagfart med mera. Tomtpriset fas av den som dger tomten, ofta uppenbarligen
direkt eller indirekt Skara kommun.

Priset for ett hus pa andrahandsmarknaden fas likaledes pa 10 minuter. Varje ar byter nagra
fastigheter 1 Varnhems regionen dgare.

Om man granskar det ekonomiska utfallet vid byggnation fas férenklat foljande. Langivarna,
det vill sdga banker och hypoteksinstitut, ska f6lja ett antal lagar och regler. De granskar dérfor i
forsta steget andrahandsmarknaden. For en fastighet pa andrahandsmarknaden torde de fo6r
nirvarande vara beredda att lana ut till hogst cirka 70 procent av det bedémda marknadsvirdet
efter lite avdrag for miklarkostnader med mera. For ett nybyggt hus torde marknadsvirdet per
kvadratmeter vara hégre, men belaningsvirdet pa andrahandsmarknaden fungerar i ndgon man
som riktvirde dven hir.

1: Min forsta slutsats av denna redovisning dr att de i den tidigare versionen av detaljplanen ¢j
var baserad pa en stabil ekonomisk grund for de slutliga koparna av tomter med mera.

2: Min andra slutsats, vilken jag av bland annat tidsskal ej ndrmare redogér for, dr att om det i
Varnhems regionen ska byggas nya friliggande enfamiljshus, ska detta ske med tomter med ett
premiumvirde och dir den som bygger fastigheten édr beredd att bade ga in med en stor egen
kontantinsats och tolerera att det tar manga ar till dess att marknadsvirdet kommer ikapp
investeringsutgiften. Jag skulle tinka mig att byggnation pa Billingesluttningen, med milsvid
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utsikt éver Hornborgasjon och Norra Lundby till exempel i Asa, uppfyller dessa kriterier.
Typfamiljen i ett sadant scenario ir en lite dldre familj, som siljer sitt boende, till exempel 1
Skévde, och dr beredda att bygga den hir typen av premiumboende. Via andrahandsmarknaden
blir dirmed ett billigare eget boende hirigenom tillgingligt for till exempel en yngre famil;.

3: Min tredje slutsats r att man maste soka i ett nagot vidare omrade, dir man kan exploatera
littbyggda tomter, med visst premiumlige, pa vilka man kan bygga radhus/ kedjehus. Ett
sadant omrade att Overviga ir det mattligt bordiga filtet — ingen gammal sjobotten med andra
ord - vanster om den enskilda vagen fran gamla landsvigen mellan Axvall och Varnhem, ner
mot den gamla jarnvigsbanken och Nybacken.

4: Min fjirde slutsats giller inte bara f6r den hir féreslagna detaljplanen utan villkor generellt i
Skara kommun. Den 6vergripande fragan hir dr var det finns tomter som det finns personer
som ir beredda att bebygga alternativt renovera och bygga ut befintliga hus. Det finns gardar
dir dgarens barn eller slaktingar dr intresserade av nybyggnation eller — och det kanske ar
vanligare — transformera befintliga byggnader alternativt bygga ut mindre boenden och dir
kalkylen dr intressant. Detta i kombination med att man bedémer att man sjalv och dven nasta
generation ar beredd att bo och utveckla bygden. Pa detta omrade finns det manga smé och
nagra lite storre atgirder f6r kommunen att vidta.

Kommentar:

Kommunen tackar for ert yttrande och engagemang i processen. D yttrandet
huvudsakligen ber6r fragor som ligger utanfor den aktuella detaljplanen har yttrandet
vidarebefordrats till kommunens mark- och exploateringsstrateg for kinnedom.
Viinligen kontakta kommunens mark- och exploateringsstrateg for eventuella fragor
som beror forsiljning/koép av mark.

Privatperson 2
Sent ankommet yttrande daterat den 10 oktober 2024

Kommunen har inte skott sin mark och vixtlighet pa 31 ar, vi har i stillet skott marken i
anslutning till var tomt.

Kommunen har orsakat oss planstridiga hus sedan 1979 did man gav bygglov i strid med
detaljplanen G3. Man dndrade alltsa inte detaljplanen innan man gav bygglov. Kommunen har
hittills inte kunnat dndra detaljplanen for planenliga hus pa 45 ar! Planstridigheten har f6r oss
boende varit begrinsande under aren, svarigheter att beviljas bygglov for till exempel
tillbyggnader.

Den tidigare upprittade detaljplanen var delvis 1 strid med gillande lagar och regelverk.

Kommunen drev tidigare forslag pa byggande av flerbostadshus vid Ryttaregardsvigen trots att
gillande lagar och regelverk inte ger utrymme f6r detta.
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Nu vill kommunen sélja mark till oss boende. Som en patryckning fick vi tidigare veta att om vi
inte koper eller arrenderar mark maste vi ta bort alla anldggningar”, innefattande dven
vixtligheten. Vi upplever att vixtlighet ér trivselskapande och den dimpar trafik ljudet frin
Axevallavagen. Vi képer ingen mark och vi tar inte bort vixtlighet pa annans, kommunens,
mark som vi inte disponerar.

Kommentar:

Kommun har forstdelse for att planstridigheten orsakat begrinsningar t6r de boende pa
Ryttaregardsvagen under dessa ar. Férhoppningen ir att detaljplanen vinner laga kraft
under forsta kvartalet 2025, forutsatt att den inte 6verklagas.

Syftet med en detaljplan ir att préva olika omradens limplighet for ett specifikt
indamal fOr att sakerstilla att markomraden anvinds till det iandamal som det ar bést
limpade f6r. Under borjan av planprocessen prévade kommunen lampligheten f6r nya
bostider, men pa grund av att den geotekniska utredningen visade att markférhallande
ar av sadan art att bostider ej limpar sig pa denna mark, beslutade kommunen infor
granskning att ta bort forslaget fran detaljplanen.

Vissa fastigheter har eller har haft nyttjanderittsavtal for att kunna anvinda en del av
kommunens mark som tridgard. Generellt sett giller att allman plats ska vara tillganglig
tor allminheten, Skara kommun gor dirfor inga nya upplatelser av nya nyttjanderitter
tor privata dndamal pa allmin platsmark. Genom att en del av tidigare planlagd
parkmark nu med den nya detaljplanen dndras till kvartersmark f6r bostider, erbjuds de
som dr intresserade att kunna képa ut alternativt arrendera marken av kommunen.
Information skickades tidigt under planprocessen till berérda i omradet. Viljer man att
inte kopa eller arrendera marken ska den aterstillas till nuvarande fastighetsgrins.
Ansvarstordelning och hantering 1 fraigan om vixtlighet hanteras nir detaljplanen vunnit
laga kraft da fragan om eventuella kop och arrenden blir aktuell.
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