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1 Detaljplanens syfte
1.1 Syfte

Detaljplanen syftar till att mojliggbra en fortsatt utveckling av bostadsomradet Pickagarden, dels
genom att tillita nybyggnation av bostidder sasom friliggande villor, radhus och parhus, dels
genom att harmonisera hela Pickagirdens planbestimmelser och dels att skapa lingsiktiga
forutsittningar for dodisgropen som naturomrade samt att vidare tillgingliggdra dédisgropen
for allminheten.

Foreliggande detaljplan har tagits fram for att moéjliggéra ca 6-8 nya bostider vid
Odegérdsvigen i Varnhem - en del av bostadsomradet Pickagirden. Det méjliggérs for ny
bebyggelse for att sluta befintligt kvarter kring dodisgropen.
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2 Beskrivning av detaljplanen
2.1 Hela detaljplanen

Planen méjliggér en komplettering av bebyggelsen kring dédisgropen som iér integrerad i
Pickagardens befintliga struktur och gestaltning. Genom att sluta cirkeln av bostadsbebyggelse
skapas ett tydligt definierat bostadskvarter. I den norra delen ges mojlighet till 6-8 nya bostider
1t ex parhus, radhus, kedjehus och friliggande enbostadshus. Att 6ppna for olika bostadstyper
kan stirka mojligheten att mota olika hushall. Bostadshus medges i 1-1%2 vaning med mojlighet
till suterringvaning dir markforhallandena passar £6r det. Killare dr inte tilldtet pa grund av
hogriskmark for radon. Befintlig gang- och cykelvig pa norra sidan av gropen byggs om till en
smal lokalgata.

Vidare syftar planen att harmonisera olika planbestimmelser kring dédisgropen, vilket delvis
innebdr en minskning av mark som inte far bebyggas och ger darfor utékad byggritt f6r manga
bostadshus kring gropen. Ndgra fastighetsdgare far ocksa mojlighet att utoka sina tomter genom
att kopa mark av kommunen.

Planen syftar ocksa till att skapa langsiktiga forutsittningar f6r dodisgropen som naturomrade
och att tillgingliggora den for allmanheten. Planen mojliggor for samlings-/motesplatser samt
en stig for fotgingare runt dodisgropen med bankar, sopkirl och belysning.

2.2 Genomfdrandetid

Genomférandetiden 4r 5 ar (60 manader) fran det datum som detaljplanen vinner laga kraft.

2.3 Allman plats

Allmin plats inom planomradet utgdrs av de omraden som betecknas som NATUR, PARK
och GATA. Sammanlagt omfattas detaljplanen av cirka 28 000 kvadratmeter allman plats. Lis
mer om motiv till respektive anvindning under avsnittet 3.1 Motiv till regleringar.

2.3.1 Huvudmannaskap

Skara kommun dr huvudman f6r all allmin plats inom planomradet och ansvarar for
genomforandet av allmén plats inom planomradet.

2.4 Kvartersmark

Med kvartersmark menas all mark inom planomradet som inte utgérs av allmin plats.
Planomradet utgors av cirka 62 600 kvadratmeter kvartersmark, varav anvindningen bostider B
bestar av cirka 62 000 kvadratmeter. I planomradets norra del regleras dven placeringen av en
pumpstation pa kvartersmark och utgoér cirka 25 kvadratmeter med tillh6rande u-omrade pa
500 kvadratmeter inklusive pumpstationen. Planomradets kvartersmark kommer att domineras
av bostader. Motiv till anvindnings- och egenskapsbestimmelser pa kvartersmark finns 1
avsnittet 3.1 Motiv till regleringar.
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2.5 Befintligt
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Figur 1. Karta 6ver Pickagardens planomrade i férhallande till narliggande omrade.

Varnhem ligger mitt emellan Skara och Skovde lings Skaraborgs starkaste kollektivtrafikstrak,
Vig 49. Varnhem ir en boendeort och arbets- och studiependling sker i forsta hand till Skara
och Skovde. Nirheten till Skévde och Vistra stambanan 6ppnar upp for mer lingviga pendling.

Planomradet ligger i nordvistra delen av Varnhem titort och omfattar drygt 9 hektar.
Planomradet utgors frimst av naturmark med farhage samt villabebyggelse. Bebyggelsen
slingrar sig naturligt lings en doédisgrop. I norr avgransas omradet av dker- och betesmark samt
Viig 49, i vister av aker- och betesmark, i sder av Axevallavigen och i Oster av
Varnhemsskolan. Direkt vister om planomradet passerar pilgrimsleden.

Planen omfattar fastigheterna Klostret 10:15, 22:1, 22:71, 22:72, 22:73, 22:74, 22:75, 22:76,
22:50, 22:49, 22:38, 22:37, 22:36, 22:35, 22:34, 22:52, 22:43, 22:44, 22:45, 22:64, 22:63, 22:62,
22:61, 22:70, 22:54, 22:53, 22:58, 22:57, 22:56, 22:55, 22:47, 22:66, 22:42, 22:41, 22:40, 22:48.

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

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

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

Figur 2. Pickagardens bostadsomrade sett fran gang- och cykelvagen i sydost.
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Figur 4. Grind in till farhagen sett fran 6ppningen mellan tomterna.
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Figur 6. Bebyggelse kring dédisgropen.
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Figur 7. Suterranghus vid dodisgropen.

Figur 8. Gang- och cykelvag forbi gropen. | planen mojliggors det fér gang- och cykelvagen att bli en smal
lokalgata.
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2.6 Arendeinformation

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

Detaljplanen hade ursprungligen diarienummer KS 2021-314 men efter byte till
samhillsbyggnadsnimnden i januari 2023 har drendet nu diarienummer SKA-SAM 2023/16.
Nir detaljplaneforslaget gick ut pa samrid gjordes det med diarienummer SKA-SAM 2023/16.

Detaljplanen bendmns som Pickagirden” och kommer vid antagande att fi en
planbeteckning. Da Varnhems titortsbokstav ar G kommer detaljplanen fa en planbeteckning

som borjar pa G, foljt av nista lediga nummer.

Sambhillsbyggnadsnimnden beslutade den 13 maj 2025, 5 kap. 11 § PBL (2010:900) att sinda ut
planforslaget pa samrad. Samradstiden pagar frain den 20 maj till och med den 20 juni 2025.
Planforslaget var tidigare utsant pa samrad mellan 3 juni 2022 och 2 augusti 2022. Darefter har
planforslaget reviderats utifran inkomna synpunkter.

Planen genomfors med utdkat forfarande enligt plan- och bygglagen (PBL) (2010:900).
Detaljplanen beriknas vinna laga kraft under 2025.

2.6.1 Medverkande tjanstepersoner

Elvira Nielsen, planarkitekt

Axel Dembker, planstrateg

Hanna Janzon, planarkitekt

Asa Wirgonsson, plan- och byggchef

Vid framtagandet av detaljplanen har dven foljande tjinstepersoner medverkat: Margareta
Broberg Gustavsson (mark- och exploateringsingenjor), Anton Grongvist (f.d. mark- och
exploateringsingenjor), Cecilia Nordh (mark- och exploateringsstrateg), Abbe Sahli

(miljostrateg), Mattias Ellstrom (trafikingenjor), Linus Landergren (gatuingenjor), Mats Biack
(avdelningschef gata/park), Christina Marmolin (miljéchef)
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3 Motiv till detaljplanens regleringar
3.1 Motiv till regleringar

ANVANDNINGSBESTAMMELSER FOR ALLMAN PLATS

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

Anvindningen ”Gata” syftar till att sdkerstilla framkomlighet till, frin och inom planomradet.

Den nuvarande ging- och cykelvigen i norra delen av planomradet foreslas byggas om till en
smal lagfartsgata. Smalare gator ar naturliga hastighetsbegrinsningar, vilket kan leda till 6kad
trafiksdkerhet. Bilar far inte samma dominans som pa storre gator, vilket ger fotgingare och
cyklister en starkare nérvaro 1 gaturummet.

Cykelvanliga gator dr gator dar cyklister kan fardas tryggt utan att det behovs en separat
cykelbana. Da krivs det att gatan har lag hastighet, lite biltrafik och en utformning som frimjar
samspelet mellan trafikanter. Exempel dr bostadsgator och gangfartsgator. Nir biltrafiken ér
begrinsad och tempot lagt, kan cyklister anvinda hela kérbanan utan att kinna sig tringda,
vilket gor en separat cykelvig 6verflodig.

Gatans utformning kan inspireras av Apelrydsgatan i Malmé, vars utformning frimjar gang-
och cykeltrafik, med ett smalt, val definierat och tydligt gaturum och ytor f6r gaende 1 annan
markbeldggning. D4 finns det en tydligt markerad plats att ta sig 4t sidan till om det kommer
bilar. Skulle det uppsta behov att kéra om en bil, finns dven majlighet att tillfalligt kéra pa ytan
avsedd for gaende. Vidare kliver boende inte direkt ut i gatan nar man limnar sin fastighet,
vilket bidrar till en tryggare milj6.
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Figur 9. Apelrydsgatan i Malmé. En smal atervandsgata med ett tydligt definierat gaturum och d&ndamalsenlig
markbelaggning.

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

”Natur” syftar till att bevara det mesta av de befintliga gronomraden som finns i planomradet.
Planbestimmelsen stimmer 6verens med hur omradets skots idag eftersom natur innebir att
omradet skots mer extensivt. Det dr gynnsamt sett till social och miljémassig hallbarhet savil
som att det underlittar f6r dagvattenhantering.

”Natur” syftar dven till att skapa langsiktiga forutsittningar for dodisgropen som naturomrade
samt att tillgAnglige6ra omradet f6r allmidnheten. Inom regleringen “natur” ryms dven bénkar,
sopkatl, belysning och en stig med motes-/samlingsplatser for fotgiangare runt dodisgropen.

Naturomradet 1 6ster syftar till att sikerstilla en mer luftig karaktar i planomradet savil som att
bevara omradets befintliga vegetation. Den 6stra naturmarken ar dven fordelaktig sett till
fornlimningar.

Bestimmelsen mojliggor dven for gang och cykelvigar och dmnar skapa en lattillginglig vig f6r
gang- och cykeltrafikanter mellan planomradet och framfor allt Varnhemsskolan och
busshallplatsen.
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Figur 10. Pickagardens planomrade med en stig kring gropen som "bdljar ut” for att ge plats at t ex bankar och
sopkarl.

Figur 11. Pickagardens planomrade som det ser ut idag.
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PARK - Park
4 kap. 5 § 1 och 2 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Planomradet omfattar ett mindre parkomrade beldget lings Axevallavigen i soder.

I dagslaget upplevs platsen, 1 jaimforelse med intilliggande mark lings vigen, som nagot
eftersatt. FOr att skapa en mer vilkomnande och omhindertagen milj6 kravs en aktiv skotsel,
vilket parkmark férutsitter.

ANVANDNINGSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK

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

”Bostider” syftar till boende med varaktig karaktir. Planen mojlige6r £6r olika typer av
bostider for att mota olika viljor, behov och hushall.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK

+ o+ o+ o+
+"+"+"+ — Marken far endast forses med komplementbyggnad

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

Bestimmelsen syftar framfor allt till att byggnad med bostadsindamal inte byggs inom
egenskapsomradet. Detta frimst da det anses olimpligt att bygga bostider hir pa grund av
nirheten till Vig 49. Komplementbyggnad anses limpligt att uppfora.

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

Regleringen syftar till att sikerstilla att byggnation nira natur och gata inte uppfors. Att
bredden pa egenskapsbestimmelsen ar sirskilt stor mot natur syftar till att skapa en 6ppenhet
och luftighet mot dessa allminna ytor.

Egenskapsbestimmelsen i kombination med markreservat for allmannyttiga underjordiska
ledningar syftar till att tillgAngligeéra atkomst f6r underhall av befintliga ledningar.

Prickmarken har en mer begrinsad utbredning vid den planerade nya gatan i detaljplanens norra
del vilket medfor att byggnaderna kan placeras pa varierande avstand frin gatan. Genom att
inte ha en fast byggnadslinje ges moijlighet till olika typer av entrélosningar, privata uteplatser
eller sma gronstrak mellan bostider och gata. Denna variation bidrar till en mer levande,
smaskalig och mansklig skala 1 gaturummet.
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Figur 12. En variant pa utformning av gatan samt bostader pa varierande avstand fran gatan.

h; - Hégsta nockhdjd pa huvudbyggnad ir 8 meter.
4 kap. 11 § 1 p. och 16 § 1 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Bestimmelsen syftar till att bebyggelsens h6jd ska anpassas till omgivande bebyggelse.
Bostadshus tillats i 1-1%2 vaning

h; - Hogsta nockhojd pa huvudbyggnad dr 8 meter 6ver Odegardsvigen.
4 kap. 11 § 1 p. och 16 § 1 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Bestimmelsen syftar till att bebyggelsens h6jd ska knyta an till bebyggelsen i niromradet.

Bostadshus medges 1 1-12 vaning med mojlighet till suterringvaning dir markférhallandena
passar for det.
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Figur 13. Suterranghus

Kommunen har beslutat att mojligeéra byggnation av suterringhus i omradet intill
gronomradet Dodisgropen, med forslaget att husen 6ppnar upp sig mot naturen. Genom att
skapa en harmonisk 6vergang mellan bostiderna och det grona landskapet far de boende en
mer naturnira och lugn milj6, med direkt utsikt Gver och tillgang till gronomradet.

Husens utformning mot naturen skapar bittre ljusinslipp och ger méjlighet till att integrera
utomhusytor, som altaner eller terrasser, som en naturlig forlingning av bostaden.

n|4|||||unll

ﬁ:.' m..r"m’ T i

R ITL

Figur 14. Forslag pa suterranghusbebyggelse inspirerat av Nasgranden i Karlshamn som 6ppnar upp sig mot
dodisgropens naturomrade, bade i form av utgdng mot stigen runt gropen, stora fonster, dérrar och
suterrangvaning. Fargerna till hoger i bilden ar forslag pa hur byggnader skulle kunna fargsattas.
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h; - Hogsta nockhéjd pa komplementbyggnad idr 5 meter.
4 kap. 11 § 1 p. och 16 § 1 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Bestimmelsen syftar till att begrinsa nockhéjden pa komplementbyggnader pa kvartersmarken.

h, - Hogsta nockhéjd pa komplementbyggnad ir 8 meter.
4 kap. 11 § 1 p. och 16 § 1 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Bestimmelsen syftar till att begrinsa nockhéjden pa komplementbyggnader pa kvartersmarken.

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

Planbestimmelsen Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar (hadanefter u-
omrade) syftar till att ge utrymme for de befintliga ledningarna pa kvartersmarken och
sikerstalla att ledningarna kan ligga kvar. Bredden pa markreservatet och den prickade marken
baseras pa behov for att kunna forvalta ledningarna.

e1- Storsta byggnadsarea ir 25 % av fastighetsarean inom anvindningsomradet.
4 kap. 11 § 1 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Bestimmelsen syftar till att begrinsa storleken pa byggnader inom fastigheterna. Detta for att
samspela med narliggande bebyggelse, vilken karaktiriseras som forhallandevis luftig.
Bestimmelsen syftar utéver det att tillata viss flexibilitet da storleken pa byggritten varierar
beroende pa fastighetens storlek.

e; - Storsta byggnadsarea dr 40 % av fastighetsarean inom anvindningsomradet.
4 kap. 11 § 1 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Bestimmelsen syftar till att begrinsa storleken pa byggnader inom fastigheterna. Bestimmelsen
syftar till att tillita viss flexibilitet da storleken pa byggritten varierar beroende pa fastighetens
storlek. Detaljplanen for Pickagirden dr utformad med flexibilitet och méjliggér olika typer av
bebyggelse, sisom kedjehus, radhus, parhus och friliggande enbostadshus. Detta innebir att
tomtstorlekarna kan komma att variera i storlek.

p1- Garagebyggnad ska placeras minst 6 meter fran gata.
4 kap. 16 § 1 st 1 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Syftet med bestimmelsen ar att sikerstilla en tillricklig avstindszon mellan garagebyggnader
och gatan for att mojliggora sikra och funktionella uppstillningsplatser for fordon pa den egna
tomten. Detta minskar risken for att fordon blockerar gang- och kérbanor, vilket bidrar till en
tryggare och mer framkomlig trafikmiljo. Placeringen bidrar ocksa till att skapa en tydlig grins
mellan privat och offentlig mark samt underlittar snor6jning och andra underhallsarbeten lings
gatan.
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pz- Vid nybyggnation ska byggnadsverk placeras minst 8 m frin Axevallavigen
4 kap. 16 § 1 st 1 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Komplement- och/eller huvudbyggnader som i dagsliget dr beligna nirmare dn 8 meter frin
Axevallavigen far behalla sin nuvarande placering. Vid nybyggnation ska ett storre avstand
mellan byggnad och gata tillimpas for att uppna en god avskiljning mot gaturummet och
tillgodose krav pa trafiksikerhet och stadsbild.

ps — Om en huvudbyggnad placeras nirmare fastighetsgrins 4dn 4 m ska viggen som
vetter mot grinsen brandklassas. Bestimmelsen giller ej fastighetsgrins mot gata.
4 kap. 16 § 1 st 1 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Bestimmelsen syftar till att skapa liknande forutsittningar f6r boende i omradet samt att
sikerstalla tillrickliga brandskyddsatgirder.

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

Planbestimmelsen syftar till att takutformningen ska knyta an till bebyggelsen i niromradet.

Figur 15. Ritning over tillatna takutformningar. Fran vanster: sadeltak, valmat tak, mansardtak

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

Genom regleringen skapas en karaktir inom planomridet som knyter an till bebyggelsen i
niromradet.

f, - Farg pa fasad ska ta hinsyn till befintlig bebyggelse och omréadets karaktir
4 kap. 16 § 1 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Bestimmelsen syftar till att frimja en god gestaltad livsmilj6é genom att sikerstilla att
bebyggelsen i planomradet smilter in bland nirliggande, befintlig bebyggelse savil som att den
nya bebyggelsen inte dominerar i forhallande till nérliggande bebyggelse och Klosterkyrkan och
dess omgivning. Planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljovard och ny bebyggelse
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utformas med varsamhet. Nybyggnation far girna ge uttryck for egna eller nutida
arkitekturideal, men det dr av vikt att fasader smalter in bland befintligt bostadsbestind och
dirmed varieras. Forslagsvis har majoriteten av planomradets bebyggelse inte samma firg.
Detta utifran att intilliggande bebyggelse savil som 6vriga delar av Varnhem innehar en stor
och karaktaristisk variation sett till fasadkul6r aven om bebyggelsen 1 niromradet dr frin samma

tid.

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

Daé marken klassas som hégradonmark rekommenderas radonsakert byggande. Darfér bedoms
det lampligt att inte tillita kallare, da det dr vanligt att radonvirden ar mer f6rhojda i killare 4n 1
andra delar av en byggnad pa grund av killarens nira kontakt med marken.
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4 Planeringsforutsattningar

4.1 Kommunala

4.1.1 Detaljplan

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

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

G0, laga kraft 1982-10-14, reglerar storre delen av bostadsomradet Pickagiarden men dven den
oexploaterade delen i centrum av dédisgropen.

Figur 16. Detaljplaner i omradet.
4.1.2 Oversiktsplan

I kommunens 6versiktsplan fran 2005 anges inga specifika riktlinjer f6r omradets anvindning
annat an att omradet haller pa att bebyggas for bostider (se figur 17)
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Figur 17. Utdrag ur 6versiktsplan fran 2005.

Detaljplaneforslaget dr dven forenligt med forslaget till Skara kommuns nya 6versiktsplan. Dar
pekas omradet ut som ny titortsbebyggelse i mindre titort (se figur 18).

S,
/ Krusebacke

_ Nolgarden

Bjorsgarden

\ ™ Nybacken

Figur 18. Planomradet utpekat i forslaget till ny 6versiktsplan.

Vidare dr omradet utpekat som ett limpligt omrade f6r bostider i den f6rdjupade
oversiktsplanen for Varnhem och Ljungstorp 2014 (se figur 19). Den nya bebyggelsen ska
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anpassas till Varnhems karaktar och kulturmiljovarden samt ha varierande bebyggelse. Detta
regleras i planforslaget genom egenskapsbestimmelser.

Pickagarden

pr——

Areaataigd

pr—

Fogegarimagen

Teckenforklaring

Figur 19. Utdrag ur den fordjupade 6versiktsplanen for Varnhem och Ljungstorp 2014

vagen

4.2 Regionala

Planprocessen har pagatt samtidigt som Trafikverket arbetat med en utbyggnad av Vig 49
mellan Varnhem och Axvall. Utbyggnationen av vig 49 beriknas, enligt Trafikverket, kunna
starta 2025,

4.3 Riksintressen

4.3.1 Naturvard

Planomradet ligger inom ett omrade som omfattas av riksintresse for naturvard, Valle.
Valleomradet innehar stora naturvirden och ekologiska kvaliteter. Valle dr den mellansvenska
israndzonens mest komplexa del, dir helhetsbilden ér sirskilt viktig. Omradet ar ekologiskt
mangformigt med rik flora och fauna. Det innehaller landets bist utvecklade kamelandskap, det
vill sdga ett landskap som bildats av lossbrutna isberg som vid inlandsisens avsmailtning
blandats med grus och sand.

4.3.2 Friluftsliv

Varnhem och siledes planomradet ligger inom Platabergslandskapet Billingen — delomrade
Valle, vilket ar ett utpekat riksintresse for friluftsliv. Omréadet dr ett av Sveriges viktigaste
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kulturhistoriska omriden och har stora naturvirden som kan kombineras savil med friluftsliv
som till exempel vandring, fagelskadning, cykling och ridning. Bes6ksmalen dr manga 1
omradet. Inom omradet ska turismens och friluftslivets, frimst det rérliga friluftslivets,
intressen sarskilt beaktas vid bedémning av den paverkan en exploatering skulle innebira.
Bedomningen ska utga fran ett helhetsperspektiv pa omradet. Omradets karaktir ska bevaras
med utgangspunkt i de samlade natur- och kulturvirdena som finns inom det geografiska
omradet (se figur 19)

st T L e —

| Teckenforkiaring

ra-

Grden p >
)
atags don & 3
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- e,
Miceghrten i Comanrar Vagoas

Mo, v,

Figur 20. Karta 6ver naturvardsintressen och friluftsliv. Utdrag ur Fordjupad 6versiktsplan for Varnhem och
Ljungstorp.

4.3.3 Kulturmiljovard

Planomradet ligger inom ett omrade som omfattas av riksintresse for kulturmiljovard. Uttryck
for riksintresset dr bland annat fornlimningsmiljoer fran sten-, brons- och jirnaldern savil som
fran historisk tid samt Varnhems klosterkyrka och klosterruin som utgér landets bist bevarade
cisterciensanlaggning.

I nuvarande 6versiktsplan fran 2005 beskrivs virdena enligt foljande: "Runt Varnhem finns en
mycket rikt sammansatt kulturhistorisk miljé med ling kontinuitet, dér olika tiders
markanvindning limnat tydliga spar. Virdefullast dr kyrkan och klostret som ér landets bist
bevarade cistercienseranldggning. Omradet dr rikt pa fornlimningar framfor allt fran brons- och
jarnalder. I omradet finns savil dldre bybildningar och utflyttade gardar, som rika exempel pa
1800-talets torpbebyggelse.”
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Figur 21. Karta over vardefulla kulturmiljoer. Utdrag ur Férdjupad oversiktsplan fér Varnhem och Ljungstorp

4.3.4 Trafikkommunikation

Strax norr om planomradet gar Vig 49 som ar utpekat riksintresse for kommunikation. Vig 49
sammanbinder flera orter som Skévde, Varnhem, Axvall och Skara och dr en anknytningspunkt
till det storre regionala vignitet. Planprocessen har pagatt samtidigt som Trafikverket arbetat
med en utbyggnad av Vig 49 mellan Varnhem och Axvall. Utbyggnationen av Vig 49 beriknas
kunna starta under 2025.

4.3.5 Totalforsvar

Hela Skara kommun ligger inom péaverkansomrade for totalfdrsvar, MSA-omridet Rada
ovningsflygplats.

4.3.6 Natura 2000

Drygt 250 meter fran planomradet gar grinsen for nirmaste Natura 2000-omrade, Héjentorp-
Drottningkullen.

4.4 Hushallningsbestammelser enligt 3 kap. miljobalken

4.4.1 Jordbruksmark

Det finns ingen jordbruksmark inom planomradet. Norr om planomradet, lings med vig 49,
finns ett omrade utpekat som regionalt viktigt odlingslandskap Skarke-Oglunda.
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Figur 22. Karta fran Lansstyrelsen Vastra Gotaland 6ver regionalt vardefulla odlingslandskap.

4.4.2 Skogsbruk

Det finns inget skogsbruk inom planomradet. Diremot ligger hela Varnhem och Valle inom

virdetrakt for skog.
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Figur 23. Vardetrakter skog 2018. Den bla streckade linjen utgor gransen for vardetrakten. Fran
Informationskartan Vastra Gétaland.

4.4.3 Oexploaterade omraden

Den storsta delen av omradet kring dédisgropen ir exploaterad sedan tidigare. En mindre del
av planomradet avsedd for bostader, norra delen, dr oexploaterad.

4.4.4 Ekologiskt sarskilt kansliga omraden

Ekologiskt sarskilt kinsliga omraden, enligt 3 kap. 3 § miljébalken, 4r omraden dir ekologiska
funktioner dr extra kinsliga for stérningar och ingrepp. Omradet dr inte utsatt f6r hog
miljoférorening, har stabila produktionsférhallanden och goda forutsittningar for atervixt. De
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hyser inte heller rodlistade vaxt- eller djurarter och omfattar inte omraden med sarskilda
ekologiska virden. Planomradet bedéms inte vara ett ekologiskt sirskilt kdnsligt omrade.

4.5 Miljokvalitetsnormer

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

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

4.5.1 Luft

Det finns f6r nirvarande MKN f6r utomhusluft for kvivedioxid/kviveoxider, partiklar
(PM10/PM2,5), bly, svaveldioxid, ozon, arsenik, bensen, kolmonoxid, kadmium,
bensen(a)pyren och nickel. MKN far inte 6verskridas och har faststillts inom svensk
lagstiftning. Skara kommun dr medlem i luftvardsférbundet Luft i Vst som ombesorjer att
luftmitningar sker for organisationens medlemmar.

Mitningar av luftkvalitet har gjorts under lang tid pa Skaraborgsgatan eftersom kommunen
bedémer att halterna av luftféroreningar 1 Skara ér storst dir. Partiklar (PM10), kvivedioxid,
bensen ligger alla under miljokvalitetsnormernas grinsvarden i dagsliget. Killan till dessa
luftféroreningar dr framst den lokala biltrafiken.

Storsta killan till luftféroreningar for Pickagarden ar Vig 49 och planomradet ligger
torhallandevis langt, drygt 200 meter, ifran den vagen. Trafikverket anger 1
miljokonsekvensbeskrivningen f6r ombyggnationen av Vig 49 att f6r det projektet, med tanke
pa att vagrummet ar 6ppet och trafikmangderna forhallandevis liaga, kommer
fororeningshalterna i luft med god marginal underskrida MKN f6r luft. Dirmed bedoms Vig
49, som ir den frimsta orsaken till luftféroreningar i planomradets nirhet, inte heller idag
orsaka att MKN for luft 6verskrids, da forutsittningarna anses vara desamma idag.

4.5.2 Vatten

MKN f6r vatten innebir att sjoar, vattendrag och kustvatten ska na god ekologisk och god
kemisk ytvattenstatus medan grundvatten ska ha god kemisk grundvattenstatus och god
kvantitativ status. Den aktuella statusen far inte fOrsimras i ndgot avseende.

Pickagarden tillhor ett stérre ytavrinningsomrade som leds till Tasjon i nordvist. Tasjon ligger i
naturreservatet och Natura 2000-omradet Hojentorp-Drottningkullen.

Sjons ekologiska status dr klassad som mattlig. Anledningen ir att risk for 6vergédning finns da
jordbruk har identifierats som en betydande paverkanskilla, men riskbedémningen dr osiker.
Sjon uppnar ej god kemisk status till £6ljd av kvicksilver och kvicksilverféroreningar.
Bedomningen giller dock landets samtliga vattenforekomster. Ett flertal parametrar har ej
uppmiitts 1 sjon (Lansstyrelsen, 2017).
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Befintligt omrade ligger inom en grupp grundvattenmagasin (R6sjon Hornborga Valle
Timmersdala) som bedéms ha god kemisk status och god kvantitativ status.

I omradet finns goda forutsittningar for infiltration da dédisgropen rymmer stora mangder
vatten och har h6g genomslapplighet. Hojdsittning av de nya fastigheterna bor ske sa att
ytvattnet kan fortsitta samlas 1 gropen och pa sa sett minska den tillkommande belastningen av
ledningsnitet.

4.5.3 Buller

Normen fér omgivningsbuller utgar fran de krav pa kvaliteten pa miljon som foljer av Sveriges
medlemskap i EU och vid detaljplanering tillimpas Naturvardsverkets riktlinjer f6r buller. Da
Skara kommuns invanare ar firre an 100 000 krivs ingen bullerkartering eller atgirdsprogram,
men kommunen vill striva efter att begrinsa buller. Vidare galler f6rordningen om
omgivningsbuller Vig 49 pd grund av att den klassas som en storre vig enligt 4 § férordningen
om omgivningsbuller (2004:675). Detta innebir att Trafikverket kartldgger, i enlighet med EU-
direktivet 2002/49/EG och 4 § férordningen om omgivningsbuller, bullret pa vig 49. Denna
kartering syftar dock frimst till att anvindas pa EU-niva och inte pa samma sitt for atgirder i
Sverige.

4.6 Mellankommunala intressen

Planomradet och Varnhem ligger mellan Skara och Skovde och ligger pa ett strategiskt lige
lings pendling- och kollektivtrafikstriket Lidk6ping-Skara-Skévde.

Omradet ar aven intressant ur ett mellankommunalt perspektiv utifrin turism och friluftsliv.
Detta tack vare bland annat Varnhems klosterkyrka, Kata gard och Hornborgasjon. Besoksmal
sasom dessa Okar attraktiviteten f6r Varnhem som bostadsort.

4.7 Miljo

Befintliga naturvirden finns fraimst i form av ekosystemtjanster kopplat till naturomraden.
Platserna har inga storre ekologiska virden utan mer vardagliga funktioner som
dagvattenhantering och dven sociala ekosystemtjinster som rekreationsplatser.

4.7.1 Dagvatten

En dagvattenutredning har upprittats for att utreda konsekvenser for planerad markanvindning
med hinsyn till dagvatten och skyfall. Utredningen ”Dagpattenutredning- Pickagarden”, 2021-10-21,
upprittad av Pontarius AB genom Fredrik Svensson och Julia Hjalmarsson bifogas i sin helhet.

Enligt genomford dagvattenutredning for omradet sa leds dagvattnet idag till recipienten Tasjon
via en utloppsledning och ett dike norr om omradet. Den befintliga utloppsledningen ir av
dimension 400 med ldgt fall som bed6éms ha en kapacitet for ca 140 1/s vid ett 10-drs regn med
30 minuters varaktighet. Med befintliga férhallanden och dimensionerande regn pa 10-ar med
30 minuters varaktighet beridknas dagvattenflédet vara 310 1/s. Det tillkommande flodet
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beriknas vara 52 1/s vilket dr en 6kning pé cirka 17 %. Utloppsledningen ar
underdimensionerad redan mot dagens floden med aterkomsttid enligt Skara kommuns
dagvattenpolicy men da inga 6versvimningar uppstatt i nulaget tyder det pa att dagvattnet
tirdas ytledes och infiltreras i omradets gronomraden. Vidare bestar marken i omradet av
isilvssediment som har hog genomslipplighet.

Hog genomslapplighet . Isalvssediment

Figur 24. Enligt SGU:s karta for genomslapplighet och jordarter sa bestar marken inom omradet av
isalvssediment med hég genomslapplighet

Omradet dr kuperat och bestar 1 nuldget av en giang- och cykelbana med grénomrade pa bada
sidor. Det finns befintliga ledningar och ett par dagvattenbrunnar i exploateringsomradet som
kan behova flyttas, nagot som far undersokas i senare skede och planeras thop med hur
tomtgranser liges. Det finns dven spillvattenpumpstation inom utredningsomradet som
behéver tas i beaktning vid framtida exploatering.

Figur 25. Befintlig avvattning inom omradet planerat for ny bebyggelse i planomradet. Befintliga
dagvattenbrunnar ar markerade med bl cirkel. Spillvattenstationen har markerats med rod fyrkant.
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Figur 26. Befintlig avvattning inom planomradet.

4.8 Halsa och sakerhet

4.8.1 Omgivningsbuller

I f6rordningen (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader anges det att buller fran vigar
inte bor 6verskrida foljande varden:

e 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad
e 05 dBA ekvivalent ljudniva vid en fasad till bostad om hogst 35 m2

e 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats i anslutning
till byggnaden

Om angiven ljudniva dnda Gverskrids vid bostadsbyggnads fasad (férsta punkten ovan) bor
minst hilften av bostadsrummen 1 en bostad vara vinda mot en sida dar 55 dBA ekvivalent
ljudniva inte 6verskrids vid fasad. Dirutéver bor minst hilften av bostadsrummen vara vinda
mot en sida dir 70 dBA maximal ljudniva inte Gverskrids vid fasaden mellan kl. 22:00 och
06:00.

Planomradet ligger som narmast ca 200 meter fran riksvig 49, vilken inom de nidrmaste aren
kommer att byggas om med férmodat 6kad trafik och hogre hastigheter. Enligt Trafikverkets
PM Vig 49 Skara-Skévde, delen Axvall-Varnhem - Tekniskt PM vigtrafikbuller 2019-11-04 ér
omradet for nybyggnation bullerutsatt 6ver tillitna riktvirden. Trafiken har i samma PM
beriknats 6ka med ca 13 % fram till ar 2040.

Sida 35 av 73



SKA-SAM 2023/16
Detaljplan for Pickagarden
Samradshandling

Med féreslagna bullerdtgirder pa plats bedoms ekvivalent niva bli 60 dBA (max 55 dBA) samt
max niva bli 60 dBA (max 70 dBA). Utifrin dessa virden har en bullerbedémning gjorts for
tillkommande bostadsbebyggelse lingst norrut i Pickagarden (se figur 27). Enligt denna
bedémning klaras grinsvirden f6r buller om bostadshus inte uppfors inom en del av omradet.
Den mest bullerutsatta delen har dirfor forsetts med egenskapsbestimmelsen "Marken far
endast forses med komplementbyggnader”, sa kallad korsprickad mark.

Figur 27. Bullerbedémning med varden i dbA med 2 meter hdgt plank i anslutning till den norra
fastighetsgransen.

4.8.2 Risk for 6versvamning

Enligt en ytavrinningsanalys som togs fram 2014 finns det ett flertal omraden i Varnhem som
kan fyllas med vatten vid kraftigt skyfall. For Pickagardens del r6r det sig framfor allt om att
den syddstra delen av omradet bestar av instingda omraden. Vid skyfall riskerar lagpunkter att

oversvimmas. Vid ny bebyggelse bor instingda omriaden undvikas f6r att minska risk f6r
skador vid skyfall.
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[ Forhdjd dversvamningsrisk
=P Flodesriktning
Avrinningsvag
= >1 ha tillrinnande omrade
we= >20 ha tillinnande omrade
=== >100 ha tillinnande omrade
Instdngda omraden
[Jo-02m
[102-04m
[ 04-06m
I 06-08m
B 08-10m
Bl -10m

Figur 28. Utdrag ur ytavrinningskartering for Varnhem. Bl ytor visar instangda omraden.

Vid ett skyfall ansamlas vattnet 1 dédisgropen, det dr darfor viktigt att vattnet kan avledas till
gropen iven efter exploatering ytledes. For att sikerstilla att vattnet inte stiger upp mot
fastigheterna nir vattennivan i gropen stiger skulle ett alternativ vara att flytta gropens lagpunkt
sd att den 4r mer centrerad. I nuldget ligger lagpunkten i den norra delen av det bla omradet (se
figur 29) som kommer paverkas av exploateringen.

* Upstream area: 5.98 ha
> Land cover

> Soil type

~ Info

* Location: 420649, 6472736
* Depression storage: 1,821.18 m?
* Runoff: 0.00 m*

Figur 29. Ytvattnet p& det gronmarkerade omradet infiltreras i dodisgropen vid ett 100-ars regn (Scalgo, 2021).

4.8.3 Risk for olyckor

Vig 49 ir primirled for farligt gods. I granskningshandlingen av planbeskrivningen fér ”Vig 49
Skara-Skovde, delen Axvall-Varnhem” lyfts att ombyggnationen av Vig 49 kommer att
innebira att olycksrisker byggs bort saval som att risker kopplade till farliga godsolyckor
mirkbart sinks. Enligt granskningshandlingen berdknas en farlig godsolycka, efter att vigen
byggts om, ske en gang per 160 ar.
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Liansstyrelserna i storstadsldnen tog 2006 fram faktabladet “Riskhantering i
detaljplaneprocessen — riskpolicy fo6r markanvindning intill transportleder for farligt gods”.
Enligt planforslaget kommer ny bostadsbebyggelse kunna ligga som niarmst mer in 200 meter
fran vigbanans kant. Risker kopplat till farligt gods ska enligt lansstyrelserna hanteras om
omradet ligger inom 150 fran en farligt gods led. Bostadsbebyggelsen ligger inte inom
riskhanteringsavstandet olycksrisken kan bedémas som liten.

A
v

Riskhanteringsavstand 150 m

ZonA ZonB ZonC

L - odling G - bilservice B - bostader

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

T - trafik K - kontor D - vard

N - friluftsomrade U - lager H - évrig handel

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

P - parkering (6vrig parkering) S -skola
E - tekniska anlaggningar K - hotell och konferens
H - sédllankopshandel Y - idrotts- och sportanlaggningar
Y - idrotts- och sportanlaggningar (arena eller motsvarande)

(utan betydande askadarplatser)

Figur 30. Zonindelning for lansstyrelsernas "Riskhantering i detaljplaneprocessen — riskpolicy for
markanvandning intill transportleder for farligt gods”

4.8.4 Risk for erosion
Omradet finns inte utpekat 1 SGU:s kartvisare Vigledning Ras, skred, erosion (ver. 2023_1.4.5)

4.8.5 Risk for skred

For omradet finns inga utpekade riskomraden for skred (enligt Skara kommuns 6versiktsplan
2005)
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4.8.6 Risk for ras
Omradet finns inte utpekat i SGU:s kartvisare Vigledning Ras, skred, erosion (ver. 2023_1.4.5)

4.8.7 Fororeningar
Alunskiffer

Varnhem ligger pa platiaberget Billingens sluttning dar alunskiffer utgér en av bergarterna.
Alunskiffer, som innehaller metaller sisom arsenik, kadmium, uran och vanadin i héga halter,
har pa grund av inlandsisens framfart krossats och spridits till de 16sa jordlagren i niromradet
kring berget. Alunskiffer innehaller 4ven radium som sénderfaller och bildar gasen radon.

Omradet 1 stort domineras av isalvssavlagringar och mindre sjéar omvixlande med
torvomraden. Markfoérhallandena inom det undersokta omradet utgors av huvudsakligen
isilvssediment enligt SGU:s jordartskarta.

Varnhem ligger omgivet av jordbruksmark som sannolikt har brukats i ett tusental ar och stora
delar av planomradet har sedan linge anvinds f6r odlingsverksamhet. Under 1900-talet byggdes
villor och radhus i Varnhem, bland annat pa tidigare jordbruksmark. An idag 4r Varnhem till
stor del omgirdat av det jordbrukslandskap som dr en del av Vistgotaslitten. Uttagna prover i
samband med den Oversiktliga utredningen visar pad en riklig miangd alunskiffer i berggrunden
inom omradet och halter av metaller férekommer didrmed naturligt 1 jorden. Férhojda
metallhalter aterfinns i storre delen av Varnhem och i Billingens narhet.

Radon

Gétene kommun

stors/ ==

Hog risk
Normal risk

Vera kommun

Lég risk

Skelo 1:150000
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Figur 31. Omraden utpekade som hogrisk-, normal risk och 1&g risk omraden for radon i Skara kommuns
Oversiktsplan 2005.

Enligt Skara kommuns 6versiktsplan fran 2005 och den férdjupade 6versiktsplanen for
Varnhem och Ljungstorp klassas marken i Varnhem och Ljungstorp, pa grund av férekomsten
av alunskiffer, som normal till hégriskomrade f6r radon.

I samband med den 6versiktliga markundersékningen genomférdes dven radonmitning.
Radonmitning har utférts med s.k. Marcus 10. Mitvirdet erholls till 435 kBq/m3, som
resulterat i att planomradets mark ska klassas som hégradonmark. Om byggtekniska atgarder
inte vidtas paverkar radonhalterna inomhusmiljén negativt och i férlingningen manniskors
hilsa.

Metaller i omradet

Naturvardsverket har tagit fram riktvarden for férorenad mark utifran kinslig markanvindning
(KM) och mindre kinslig markanvindning (MKM). Halterna av metaller i Varnhem klassas inte
som féroreningar da de dr naturligt férekommande. Diremot finns inte riktvirden for detta och
marken dir naturligt férekommande halter finns klassas i laglig mening som férorenad. I
samband med masshantering anvinds Naturvardsverkets generella riktlinjer som vigledning.

I planomradet har halter av kadmium, nickel, vanadin, kobolt, koppar, zink samt arsenik
patraffats 6ver KM i en eller flera prover. Metallernas mobilitet och lakbarhet férvintas vara
relativt ldg och sprids generellt frimst genom erosion, omflyttning av massor samt
dammavgang. Spridning med grundvattnet och ytvattnet antas vara liten idag.

Hilsorisker avseende kadmium, nickel, vanadin och kobolt

I den 6versiktliga markundersékningen fortydligas halsorisker kopplade till metaller som
torekommer naturligt i jorden i omradet. Kadmium ir, férutom naturligt férekommande, aven
vanligt i godsel och kan dirmed dven patriffas genom att det kan ha forts till omradet. Den
vanligaste exponeringsvigen dr genom kosten och kadmium kan leda till njurskador och
paverkan pa skelettet. Vixter dr styrande for riktvirdet. Den vanligaste halsoreaktionen pa
nickel ar kontaktallergi men det finns dven 6kad risk for cancer vid inandning. Skydd av
grundvatten ér styrande for riktvardet. Den frimsta halsorisken vid vanadin kopplas till
inandning av damm fran industriella processer. Metallen férekommer dven i bland annat
spannmal och gronsaker och hos minniskor dr den frimsta vanadinkillan intag via mat, men
aven dricksvatten. Vanadinforgiftning kan leda till till exempel snuva, halsirritation och
torrhosta. Skydd av markmilj6 dr styrande for riktvardet. Kobolt dr nédvindigt for djur och
kvivefixerande bakterier. Det kan ddremot dven ha toxiska effekter pa en del vattenlevande
organismer och ir cancerogent. Styrande for riktvirdet dr intag av vaxter.

Arsenik
Vid provtagning februari 2022 togs prover frin tre nivaer i jordprofilen (0 — 1,0 m u my, 1,0 —

2,0 m umy och 2,0 — 5,0 m u my) i 14 provtagningspunkter utspritt Gver
undersokningsomradet. Naturvardsverkets riktvirden for arsenik ligger pa 10 mg/kg TS for
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KM och 25 mg/kg TS for MKM. I Pickagirden uppmiittes halter pa 46-91,8 mg/kg TS.
Uppmiitta halter av arsenik i planomradet 6verstiger Naturvardsverkets generella riktvirde for
KM och MKM f6r samtliga prover och att 90-percentilen (10% 6verstiger detta virde) ar
betydligt hogre ian MKM. En minskning av den genomsnittliga arsenikhalten observerades med
okande djup.

En biotillganglighetsanalys har genomférts £6r att utreda hur stor procentuell andel av den
uppmitta arsenikhalten som ar tillginglig f6r upptag i kroppen. Naturvardsverkets
berdkningsverktyg utgar fran att féroreningar dr 100% biotillgingliga vilket innebdr att
riktvirdet for KM f6r exponeringsvigen intag av jord i normala fall ligger pd 4,8 mg/kg TS for
arsenik. Totalhalter uppmiitta i Pickagarden ar ca 13 ganger hogre dn detta riktvirde. For
toreliggande riskbedomning analyserades totalt tva provpunkter inom Pickagirden med
avseende pa oral biotillginglighet. Enligt biotillganglighetsproverna ir den orala
biotillgingligheten for Pickagarden mellan 3,25 % och 4,06 %, endast en mindre del av
arseniken ar alltsa biotillganglig. Utifran hogsta uppmitta halt och hogst uppmatta
biotillginglighet visar provresultaten att virdet ligger langt under riktvirdet f6r KM.
Beddmning ar saledes att den arsenikhaltiga jorden inom planomradet inte utgér nigon
hilsorisk eller medfor akuttoxiska effekter vid exponering genom intag av jord.
Biotillginglighetsanalysen dr dock endast tillimpbar pa exponeringsvigen intag av jord. For
resterande exponeringsvigar sisom intag av dricksvatten, hudkontakt med jord/damm samt
intag av vixter/frukter kvarstar riktvirdet pd 10 mg/kg TS for KM oforindrat. Det innebir att
uppmitta arsenikhalter inom planomradet 6verskrider riktvirdet for samtliga exponeringsvigar,
med undantag for exponeringsvagen intag av jord. D4 arseniken enligt genomforda utredningar
bed6éms férekomma naturligt i omradet till £6ljd av berggrunden bedéms det utifran ett
ckonomiskt och miljdmassigt perspektiv inte motiverat att vidta saneringsatgirder i omradet.
Diremot behover skyddsatgirder vidtas for att hantera eventuella risker till f6ljd av de
iterstdende exponeringsvigarna; intag av dricksvatten, hudkontakt med jord/damm samt intag
av vaxter/ frukter.

Hailsorisker avseende arsenik

Grundimnet arsenik dr en cancerframkallande halvmetall och en daglig exponering kan ge en
risk6kning for cancer. Metallen kan bland annat férekomma i livsmedel, sdsom ris.

Aktuella exponeringsvigar for arsenik i planomradet dr intag av odlade frukter och gronsaker,
hudupptag, oralt intag av jord samt inandning av damm. Risken f6r spridning via grund- och
ytvatten ar lag.

Ensucon har tagit fram en konceptuell modell f6r exponering av minniskor (se figur 32).

Minniskor utgor det frimsta skyddsobjektet och sekundirt grundvatten, ytvatten och
markmiljo.
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Hudkontakt
Intag av jord
Inandning av damm
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Figur 32. Arsenik- konceptuell modell fér exponering av manniskor. Fran Ensucons lamplighetsbedémning.

Enligt en miljomedicinsk bedomning for Simmesgardens detaljplan, framtagen av Vistra
Gotalands Miljomedicinska centrum (VMC), ir risken att paverkas av arsenik genom
hudupptag betydligt ligre 4n genom oralt intag av jord och damm i planomradet. Hilsoriskerna
ar hogre hos barn dn hos vuxna da barn kan vara benidgna att stoppa saker i munnen. Det rader
viss hilsorisk att dta stora mangder gronsaker som odlas 1 jorden dar arsenikhalterna finns. Hur
tillgénglig arsenik i jorden édr for upptag varierar beroende pa typ av groda. Frukt och bir fran
buskar och trid har ett ligre upptag av metaller jimfért med jordexponerade gronsaker som
vixer direkt 1 marken och skall enligt VMC inte utgbra nagon fara att ita.

Den samlade riskbedémningen fran Ensucon sdger att, utifran planerad markanvindning och
pavisade fororeningshalter, det troligen foéreligger en nagot forhéjd risk for hilsoeffekter
jamfort med landet i stort. Exponering och hilsoeffekter till f6ljd av naturligt férekommande
arsenikhalter bedéms dock ligga i niva med stora delar av trakterna kring Skara och Gétene.
Bedomningen ar didrmed att planomradet limpar sig for bostadshus utan nagra vidare atgirder.
Sadan byggnation bedéms inte leda till 6kade risker f6r naromradet 1 stort eller oacceptabla
risker f6r minniskor som kommer bo i omradet.

Bed6mning av hilsorisker i planomradet
Skara kommun anser att bostadsbyggnation pa Pickagarden dr limplig. Detta utifrain Ensucons

riskbedémning samt att biotillgingligheten uppmiatts till mellan 3,25 % och 4,06 % 1
Pickagirden och att arsenikhalterna ligger pa 46-91,8 mg/kg TS i omradet.

4.9 Geotekniska forhallanden

Markytan f6r de 4 norra tomterna (norr om gatan) ar relativt kuperad (se figur 32). I lige for
undersokningspunkt 21M001 f6rekommer ett mindre héjdparti som dr ca 5 — 6 m hogre dn i
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ovriga undersokningspunkter. I lige for de 4 s6dra tomterna ar markytan relativt plan utan
ndgra storre variationer i hojd.

AT\;
— 21M003

B 7N 21M003GW

4o @

Figur 33. Inmétta punkter fran Mittas geotekniska utredning.

Undergrunden bedéms huvudsakligen tillh6ra tjalfarlighetsklass 2, dvs. nagot tjalskjutande
jordarter enligt AMA. Skiktvis forekommer inslag av sandig jord som bedéms tillhéra
tjalfarlighetsklass 1, vilken innebir att tjllyftningen under tjallossningsprocessen 1 regel dr

obetydlig.

I december 2021 togs en geoteknisk utredning fram fér den del av planomradet som kommer
att upplatas f6r nybyggnation. Denna reviderades 1 mars 2022 (Mitta 2022- 03-14). 1
utredningen framkommer bland annat att jordlagerférhallandena varierar. Ett 6versta lager
humus inblandat med grus och silt f6ljs av siltig finsand och sandig silt med inslag av grus.
Detta lager ar vixelvist avlagrat och fortsitter till relativt stort djup. Utford provtagning ar
utford till 4 m under markytan. Viktsonderingen ir stoppad vid 2,1 m under markytan.
Slagsonderingen har kunnat ner drivits till 14 m under markytan, dvs. berg ligger djupare in
detta djup.

Undergrunden ir fast till mycket fast lagrad undantaget Oversta metern som ar nagot lésare. I
en annan undersokningspunkt patriffades, under ett 6vre lager av fast siltig sand, 16s torv pa
cirka 2 m under markytan. Torven har en maktighet pa 2 m och dr hégférmultnad. Under
torven foljer fast sediment klassificerade som grusig sandig silt. Férekommande jordlager har en
karaktir av skiffer och oljelukt noteras i filt i bigge undersckningspunkter, alunskiffer.

I lige dir torv férekommer i undergrunden bedéms forvintade sittningar stérre an vad som
kan antas acceptabla. Hir rekommenderas grundliggning utféras som palgrundligening. Utf6rd
slagsondering indikerar att en slagen spetsbarande pale kan férvintas neddrivas till relativt stora
djup utan att stopp erhalls. Hir kan alternativ palnings-metod vara friktionspalar eller CFA-
palar. Nivan pa torvlagrets 6verkant bedoms till ca +129,9. Miktigheten ar storst i norr och
avtar mot sdder och bedéms i nuldget endast aterfinnas vid den Gstligaste av de norra tomterna
(se figur 34).
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Figur 34. Torvens bedémda utbredning inom undersékningsomradet markerat i orange enligt Mittas
geotekniska undersdkning.

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

Det bedoms inte féreligga stabilitetsproblem inom omradet, med hinsyn till planerad
byggnation, ridande geometrier och markférhallanden. Detta forutsatt att all schaktning utfors
sikert. Med de enligt utférda undersdkningar ridande geotekniska férhallanden féreslas
planerad byggnad utforas i geoteknisk kategori 1 (GK1).

Radonmitning har utforts i undersokningspunkten 21M001 med s.k. Marcus 10. Mitvirdet
uppgar till 435 kBq/m3. Detta innebir att marken klassas som hogradonmark. Radonsikert
byggande rekommenderas. Da radonvirden vanligtvis ar f6rhéjda i killare pa grund av nirheten
till marken forbjuds killare inom planomradet.

Grundliggning och schaktning

Planerad bostadstyp ir smihus/enbostadshus i 1-1/2 plan utan killare. Med de enligt utforda
undersokningar radande geotekniska férhallanden foreslas planerad byggnad utforas i
geoteknisk kategori 1 (GK1).

Fore grundliggning och uppfyllning ska férekommande vixt- och mulljord 1 ytan schaktas bort.
All fyllning/uppfyllning for grundligening ska utforas enligt AMA 20 vad giller lagertjocklek
och antal 6verfarter.

e Kantférstyvad platta pa mark. Grundliggning kan utforas pa det fasta jordlagret
efter avtickning utférts. Dimensionerande grundpakinningar vid
plattgrundligening bor ej 6verstiga 50 kPa £6r naturligt avlagrad jord.
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e Fribirande golvbjilklag med plintar placerade pa grundsulor. Grundliggning
kan utféras med plintar placerade pa grundsulor som rekommenderas placeras 1 det
ytliga fasta jordlagret pa omkring 0,5 m under markytan. For att sikerstilla en
frostsaker grundliggning ska tjalskydd i form av till exempel cellplast liggas ut runt
byggnaden. Limplig tjocklek ca 100 mm.

e Ilige for undersokningspunkt 21M002, 22M003 och 22M004 dar torv
torekommer 1 undergrunden (se figur 34 f6r bedémning av torvens utbredning)
bedoms férvantade sittningar storre dn vad som kan antas acceptabla. Har
rekommenderas grundliggning utforas som palgrundliggning. Utford
slagsondering indikerar att en slagen spetsbirande pale kan férvintas neddrivas till
relativt stora djup utan att stopp erhalls. Hir kan alternativ palnings-metod vara
friktionspalar eller CFA-pélar. Mojligen om det bedoms kostnadseffektivt kan
delar av omradet dir torv férekommer i undergrunden urskiftas. Dvs. schakta bort
torekommande torvlager och ersitta med fyllning av friktionsjord. All
grundlagening ska utforas frostfritt eller tjdlisolerat med en utkragning av
tjalisoleringen runt byggnaden. Om grundliggning utfors vintertid ska
undergrunden och alla fyllnadsmassor vara otjilade. Schaktbotten ska da skyddas
mot nedtringning av tjale.

Schaktning i friktionsjord kan ske med en slintlutning av 1:1,5.

Vid schaktning i siltig jord finns risk f6r ytuppmjukning och utflytning av slianter vid
vattenovermittnad pa grund av t ex regn. For att begrinsa utflytning av slinter kan dessa
overtickas vid regnvider.

All schaktning ska utforas enligt handboken Schakta Sikert (Svensk Byggtjanst, SGI/SBUF
2015). Schaktansvarig ska alltid ta stillning till schaktsldnters stabilitet pd plats och anpassa
dessa efter ridande forhallanden.

Aktuell undersékning dr av 6versiktlig karaktir. Kompletterande undersékningar i varje enskild
fastighet rekommenderas innan exploatering. Detta fOr att utreda specifika férhillanden f6r
varje fastighet och dirmed kunna ge specifika rekommendationer f6r grundliggning pa
respektive fastighet.

4.10 Hydrologiska forhallanden

I installerat grundvattenror 1 undersékningspunkt 21M003 avvigs grundvattennivan till +129,0
dvs. 2,2 m under markytan. Vid kompletterande faltarbete, 2022-02-18, avvigs
grundvattennivan i undersékningspunkt 21M003 till +129,1 dvs. 2,1 m under markytan.

Vid kompletterande filtarbete noterades fria vattenytor vid skruvprovtagning till ca. 1-2 m
under markytan.

Grundvattenstromriktningen kan antas f6lja markytans lutning, dvs. mot sydost.
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4.11 Kulturmiljo

Planomradet ligger inom Riksintresseomrade for kulturmiljo, det sa kallade
Kambrosiluromradet (KR100) som stricker sig 6ver flera kommuner. I den férdjupade
oversiktsplanen for Varnhem och Ljungstorp (2011) gjordes en analys av omradets natur- och
kulturvirden m.m. och utifran detta foreslogs ett antal platser f6r ny bebyggelse. Foreliggande
plan hanterar en av dessa platser.

Omkringliggande landskap och bebyggelse paverkas endast i begrinsad omfattning, eftersom
den nya bebyggelsen utgoér en komplettering av den befintliga strukturen. Planbestimmelserna
inom kvarteret anpassas for att mojliggéra en sammanhallen bebyggelse- och gatustruktur,
vilket stirker omradets helhetsintryck. Kommunen bedomer att planen inte paverkar de virden
som Kambrosiluromradet férvaltar.

Den planerade forandringen samspelar med den omgivande miljon och skapar ingen
dominerande effekt, utan integreras i bostadskvarteret genom att sluta befintligt kvarter kring
gropen. Visuell paverkan ir frimst begrinsad till kvarteret eftersom integration av ny
bebyggelse 1 befintligt kvarter bidrar till att dimpa synligheten fran lingre hall. For att
sikerstalla att dodisgropen med farhage forblir tillganglig f6r bade boende och allmianheten
foreslas en stig runt gropen/hagen, vilket stirker omridets rekreativa virde och méjliggor
fortsatt tillginglighet.

4.11.1 Fornlamningar

Atta fornlimningar finns i omradet (se figur 34). Det ir sannolikt att fler fornlimningar dyker
upp i samband med griv- och schaktningsarbeten. En arkeologisk utredning f6r omradet
genomfordes 1 maj 2022 av Vistergotlands museum pa uppdrag av Linsstyrelsen.
Undersokningen fann inget av intresse i exploateringsomradet och dirmed beh6vs ingen
sarskild reglering i detaljplanen.
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Figur 35. Karta pa utredningsomrade for den arkeologiska utredningen som genomférdes i maj 2022 av
Vastergétlands museum

Figur 36. Karta 6ver fornlamningar i omradet hamtat fran Riksantikvarieambetet.

4.11.2 Kyrkligt kulturarv

Klosterkyrkan i Varnhem ir ett viktigt kulturarv av allmint intresse bade lokalt och nationellt.
Siktlinjerna till klosterkyrkan beskrivs i den férdjupade 6versiktsplanen f6r Varnhem och
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Ljungstorp (2014). Ny bebyggelse inom planomradet ligger inte inom dessa siktlinjer och
bedoms dirfor inte paverka upplevelsen av kyrkan.

L

| eawgf
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Figur 37. Siktlinjer till klosterkyrkan fran den fordjupade 6versiktsplanen fér Varnhem och Ljungstorp.

4.12 Fysisk miljo

Centralt i Pickagirden ar dodisgropen som sitter sin prigel pa omridet. Gropen nyttjas som
naturmark, med hogt gris, vilt buskage och trid. Om somrarna betar far 1 gropen, vilka hjalper
till med att halla landskapet 6ppet och férhindra att det vixer igen med buskar och trid.
Gropen ger gron sikt f6r boende 1 omradet. En gang- och cykelvig stricker sig lings med
dodisgropens norra del och tillginglige6r dirmed ocksa gropen med hage f6r besckare.

Bostadsbebyggelsen slingrar sig naturligt kring dodisgropen och rymmer t ex enbostadshus,
pathus, radhus och kedjehus. Bebyggelsen ir 1ag och smaskalig i 1-11/2 plan med enstaka
suterringhus dir terringen passar for det. Husen har relativt liknande form och gestaltning men
fasaderna 1 olika kulGrer i tripanel eller puts bryter av. Bebyggelsen kring gropen 6ppnar upp
sig mot naturomradet i mitten med relativt stora och lummiga tridgardar.

Viister och norr om planomradet tar aker och ett 6ppet landskap vid, Gsterut ligger
Varnhemsskolan och foérskolan Linddngen och séderut gar Axevallavigen som leder en genom
hela Varnhem till bland annat klosteromradet, infopoint, café och pizzeria. Strax sydost om
skolan finns busshallplatser med bussar till bland annat Skara och Skévde. Norr om
planomradet korsar Vig 49 det 6ppna landskapet. Buller fran vigen kan dirmed firdas langt
utan att brytas av traddungar, kullar eller vallar. Direkt vister om planomradet passerar
pilgrimsleden.
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4.13 Sociala

Bostadsbebyggelsen i planomradet bestar till stor del av enbostadshus men det finns dven
bostadsritter och ett gruppboende.

Dédisgropen med lingsgaende giang- och cykelvig anvinds for rekreation och gron utsikt for
nirboende och besékare. Genom anvindningsbestimmelsen "NATUR?” foreslas omradets
funktion kunna fortleva. Bestimmelsen gér dven i linje med hur omradets nyttjas och skots idag
samt mojligeor for en stig runt gropen och mellan tridgardarna. Anvindningsbestimmelsen
mojliggor dven for bankar och samlingsplatser lings med stigen.

4.14 Teknik
Fiber och tele
Nya bostider kommer kunna ansluta till befintligt nat.

El

Inom planomradet finns idag ledningar som forser nirliggande bebyggelse med el. Nya
bostider kommer kunna ansluta till befintligt nat.

Vatten och avlopp

Inom omradet finns ledningar f6r vatten, avlopp och spillvatten. Méjligheten att ansluta ny
bebyggelse ir god.

Avfallshantering

I Skara kommun hanteras hushallsavfall av Avfall & Atervinning Skaraborg (A&AS). Nirmaste
atervinningscentral ligger cirka 8 kilometer fran planomradet och ndgra hundra meter frin
planomradet finns ndrmaste atervinningsstation.

4.15 Service

I Varnhem finns férskola och skola f6r arskurserna F-6 cirka 100 meter fran planomradet.
Nirmaste matbutik finns 1 Axvall, 4,5 kilometer frin planomradet. Vardcentral, hogstadieskola,
gymnasieskola, bibliotek och annan offentlig service finns i Skara titort och ligger ca 14
kilometer fran Varnhem. Varnhem ligger strategiskt mittemellan Skévde och Skara.
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Figur 38. Tillganglighet till service i forhallande till Pickagarden.

4.16 Trafik

Planomridet ligger i anslutning till Axevallavigen och Odegirdsvigen. Infart till Varnhem sker i
nuldget frimst fran Vig 49. Trafikverket planerar f6r en ombyggnation av Vig 49, med
byggstart under 2025 och i samband med ombyggnationen kommer den befintliga infarten att
stingas.
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Figur 39. Utdrag ur planerad ombyggnation av vég 49 forbi Varnhem. Fran Trafikverkets illustrationskarta.

Busshillplats for regional kollektivtrafik finns vid Axevallavigen, cirka 100 m fran planomradet,
vid Varnhemsskolan, cirka 200 meter 6ster om omradet samt cirka 600 meter Gster om
planomradet, lings med vig 49. I samband med ombyggnationen av vig 49 kommer en
busshallplats att anldggas vid infarten till Varnhem cirka 200 meter fran planomradet.

Separata gang- och cykelvigar finns till bide Axvall och Skara.
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AXVALL B
VARNHEM

- separal gang- och cykelbana Lédlorilsbebygeelse, ny och belinllliy

- cykling 1 gata - bebyggelse i Skara, ny occh befintlig

Figur 40. Cykelvagar i Skara kommun fran forslag till Skara kommuns 6versiktsplan for 2040.

Sida 52 av 73



SKA-SAM 2023/16
Detaljplan for Pickagarden
Samradshandling

5 Planeringsunderlag

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

Till detaljplanen hor féljande handlingar:
®  Plankarta, Skara kommun, 2025-04-28
®  Planbeskrivning, Skara kommun, 2025-04-28
o Fastighetsforteckning, Skara kommun, 2025-04-28

o Samradsredogirelse, Skara kommun, 2025-04-28

5.1 Kommunala

5.1.1 Detaljplan
o Detaljplan G11, Skara kommun, laga kraft 2006-09-28

e  Detaljplan G7, Skara kommun, laga kraft 1988-02-11

e Detaljplan G6, Skara kommun, laga kraft 1982-10-14

5.1.2 Grundkarta

Grundkartan ar ajourhéllen och fastighetsgrinser dr utredda av kommunens mitingenjor.
Grinser 1 grundkartan stimmer 6verens med registerkartan och verkligheten.

5.1.3 Oversiktsplan

I detaljplanen har féljande 6versiktsplaner refererats till i planhandlingarna:
o Oversiktsplan 2005, Skara kommun, 2005-12-19
o Lorsiag till Oﬂem)éfsp/an 2040, antagandehandling, Skara kommun, 2022-06-14

o Firdjupad dversiktsplan for 1 arnhem och Ljungstorp 2014, Skara kommun, 2014-10-16
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5.1.4 Undersokning om betydande miljopaverkan

Kommunen har gjort en bedémning av och begirt undersokningssamrad med ldnsstyrelsen om
foreslagen detaljplan kan antas medféra betydande miljopaverkan. Kommunen bedémer att
genomforandet av planen inte kommer att medféra en betydande miljépaverkan. Linsstyrelsen
delar kommunens bedémning i sitt yttrande daterat 2021-11-19. En
miljokonsekvensbeskrivning bedoms diarmed inte behéva upprittas. Den begrinsade
miljopaverkan som kan uppsta hanteras inom ramen f6r detaljplanearbetet. Se kapitel 5.1.5
Unders6kning enligt 6 kap. 6§ MB f6r dessa underlag.

5.1.5 Undersokning enligt 6 kap. 6 8 miljobalken (1998:808)

o Undersokning om betydande miljipaverkan for detaljplan Pickagarden, Skara kommun, 2021-11-
02, KS 2021-314

o [dnsstyrelsens yttrande, 2021-11-19

5.1.6 Miljokonsekvensbeskrivning

Skara kommun bedémer att genomférande av detaljplaneforslaget inte kan antas medfora en
betydande miljopaverkan varfér en miljokonsekvensbeskrivning inte har upprittats.

5.1.7 Sarskilt beslut om betydande miljopaverkan

Sambhillsbyggnadsnimnden beslutade i samband med godkinnande av samradshandlingarna att
planen inte bedéms medféra en betydande miljopaverkan varfor en
miljokonsekvensbeskrivning inte upprittats.

5.2 Utredningar

5.2.1 Dagvattenutredning

o Dagpattenutredning- Pickagarden, 2021-10-21, upprittad av Pontarius AB genom Fredrik
Svensson och Julia Hjalmarsson

5.2.2 Geoteknisk utredning

o Geoteknisk undersokning- Pickagdrden, 2021-12-20, upprittad av Mitta AB genom Jakob
Johansson och Lisa Bjork

o Reviderad geoteknisk undersokning- Pickagarden, 2022-03-14, upprittad av Mitta AB genom
Jakob Johansson och Lisa Bjork
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5.2.3 Markmiljoutredning

o Oversiktlig miljoteknisk markundersikning av Klostret 22:1- Pickagdrden, 2022-03-07, upprittad
av Ensucon genom Lena Bodeving

5.2.4 Riskutredning

o PM — Riskbedomning oral biotillginglighet- Pickagdrden, 2024-03-08, upprittad av Ensucon
genom Rebecka Gustafsson

o Riskbedomning- Pickagdrden, 2022-04-14, upprittad av Ensucon genom Lina Oskarsson
och Lena Bodeving

o PM — Riskbedomning oral biotillganglighet- Pickagdrden och Ryttaregardsvigen Skara kommun,
2024-03-13, upprittad av Ensucon genom Rebecka Gustafsson

o Miljomedicinsk bedomning av naturligt forekommande arsenik i marken infor planerad nybygenation
av bostider, 2021-09-20, upprittad av Vistra Gotalandsregionens Miljomediciska
Centrum (VMC) genom Pernilla Almerud och Mathias Holm

o Ldmplighetsbedomning bostider - Simmesgarden, Skara kommun, 2022-03-17,
projektnummer 210263, upprittad av Ensucon: Lina Oskarsson och David Lundh.

5.2.5 Kulturmiljéutredning

o Kulturhistorisk utredning — 1 arnhem 2011, 2011, arkeologisk rapport 2021:1, genomférd av
kulturmiljéenheten, Vistergotlands museum genom Catharina Henriksson och Erik
Holmstrém.

5.2.6 Arkeologisk utredning

o Arkeologisk utredning i Varnbhem, 2017, Rapport 2017:10, upprattad av Vistergotlands
museum genom Anders Berglund

o Arkeologisk utredning for Pickagarden, 2022, Rapport, upprittad av Vistergétlands museum
genom Catharina Henriksson

5.3 Regionala

o [Vdgplan faststillandehandling- Vg 49 Skara-Skivde, delen Axvall-V arnben, 2020-03-27,
Projektnummer: 150304, upprittad av Trafikverket genom AF-Infrastructure AB

o Tekniskt PM 1V dgtrafikbuller- 1 dg 49 Skara—Skovde, delen Axvall-V arnben, 2019-11-04,
Projektnummer: 150304, upprittad av Trafikverket genom AF-Infrastructure AB
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6 Konsekvenser
6.1 Fastigheter och rattigheter

Forindring for fastighetsigarna inom planomradet.
17 KLOSTRET 22:1 (delomrade 2) 65 364 ,25 kvadratmeter.

Fastigheten dr den enskilt storsta fastigheten inom planomradet och 4gs av Skara kommun.
Fastigheten kommer behova styckas av for att mojliggora for andra fastighetsigare att forvirva
de delar som foreslas bli kvartersmark.

KLOSTRET 22:50 3 538,91 kvadratmetet.

Bostadsrittsforening med 5 bostadshus, varav ett parhus. Genom planbestimmelser mojliggors
en utékning av fastigheten mot norr.

KLOSTRET 22:75 1 196,5 kvadratmeter.

Fastighet med enbostadshus. Genom planbestimmelser mojliggdrs en utdkning av fastigheten
mot nort.

6.2 Natur

6.2.1 Gronomrade

Planomradet priglas av dodisgropen som utgor en vil tilltagen gronyta i omradets mitt.
Detaljplanen innebir att gronomradet dodisgropen fortsitter vara tillgangligt for allménheten
och skots som dng och/eller betesmark. En viss minskning av ytan kommer att ske genom
exploatering av den norra delen, men den storre del som ér kvar ska besta och kunna anvindas
som forut, vilket fortsatt mojliggor for betande far. Dédisgropen skapar ocksa virden for
fjarilar och andra pollinatérer som bedéms bidra till rikare skérdar i omradet.

Vigledande f6r befintlig vegetation ska vara bevarande och frimjande. Mark bor skotas som
ings- och betesmark, trid bevaras och odling av en diversifierad flora frimjas. Detta gynnar
mojligheterna till rekreation och friluftsliv (folkhilsa) och mojligheterna for arter att spridas

inom och genom omradet (biologisk mangfald).

I vissa ligen skapas méjlighet f6r boende 1 omradet att privatisera tidigare parkmark. Detta
genom att allmin platsmark i foreliggande plan dndrats till kvartersmark.

6.2.2 Landskapsbild

Pickagarden ligger i utkanten av Varnhem, dar aker- och betesmark breder ut sig norr och
vister. Landskapet dr 6ppet och boljande och priglas av langa siktlinjer.
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Den nya bebyggelsen innebir en komplettering av den befintliga kvartersstrukturen, cirkeln av
bebyggelse kring dodisgropen sluts och omradet binds ihop pa ett naturligt sitt. Eftersom
bebyggelsen féljer det som redan finns paverkas inte landskapet eller Varnhem 1 stort mer dn i
begrinsad omfattning. Kommunen bedémer att férindringen inte har ndgon negativ paverkan
pa landskapsbilden. Tvirtom upplevs det som att omradet stirks visuellt, ny bebyggelse i
befintlig kvartersstruktur omgirdad gropen framtrider inte den nya bebyggelsen lika tydligt pa
avstand, vilket bidrar till att bevara platsens karaktir.

Planomradet har en kuperad terring med bade hojdpartier och mindre dalgangar. Bebyggelsen
och gatorna i Pickagarden foljer landskapets former och slingrar sig runt dédisgropen, vilket
skapar en tydlig struktur att utga ifran vid utbyggnad. Planbestimmelserna ir anpassade till det
befintliga bebyggelsemonstret for att forstirka omradets helhetsintryck. I planen foreslas att ny
bebyggelse anpassas till terringen, bland annat genom suterringhus. Pa s6dra sidan av den nya
gatan fOreslds bebyggelsen 6ppna upp sig mot gropen/hagen i form av suterringhus, stérre
tomt mot gronomradet och 6ppning i hickar eller staket ut mot stigen kring farhagen. Det
mojliggdrs for en ny gangstig runt dédisgropen, med moijlighet till bainkar och mindre
samlingsplatser lings vigen. Det gér gropen mer tillganglig f6r bide boende och besdkare och
skapar en gron fristad med betande far utan bilar och gator. Gropen dndrar karaktir till nagot
att viarna och bygga runt.

6.2.3 Naturreservat

Planomradet ligger cirka 400 meter fran naturreservatet Hojentorp-Drottningkullen och 1000
meter frain Okull-Borregarden. Ytterligare naturreservat finns pa lingre avstind inom
Valleomradet. Planforslaget paverkar inte direkt ndgot av naturreservaten.

6.3 Milj6

6.3.1 Miljokonsekvensbeskrivning

Ingen milj6konsekvensbeskrivning har upprittats da bedémningen ir att planen inte bedéms
medféra en betydande miljopaverkan. Se bilaga “Undersékningssamrad om betydande
miljépéaverkan - Pickagarden”.

6.3.2 Milj6bedbmning

Ingen miljobedémning har upprittats da bedémningen ér att planen inte bedéms medféra en
betydande miljopaverkan. Se bilaga “Undersokningssamrad om betydande miljépaverkan -
Pickagarden”. Den begrinsade miljopaverkan som kan uppstd hanteras inom ramen for
detaljplanearbetet.

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

Enligt plan- och bygglagens 2 kapitel ska hansyn tas bade till allminna och enskilda intressen
vid prévningen av limpligheten av foreslagen planliggning. Bestimmelserna om hushallning
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med mark- och vattenomraden i 3 och 4 kapitlet i miljébalken ska tillimpas. Enligt 3:e kapitlet i
miljobalken ska marken anvindas till det indamal som 4dr mest lampligt med hansyn till
beskaffenhet och lige samt féreliggande behov.

Avvigning ska ske gentemot anvindning i omkringliggande byggnation och gillande 6versikts-
och detaljplaner. Inom Varnhem finns stor efterfrigan pa, och behov av, fler bostader. Att hitta
nya exploateringsmoijligheter i befintlig kvartersstruktur ar gynnsamt ur miljémassig och
ekonomisk synvinkel. Detta dd man inte beh6ver ta jordbruks- eller skogsmark 1 ansprak och
att i ett befintligt bostadsomrade finns redan alla férutsittningar med infrastruktur och teknisk
forsorjning 1 form av vigar och VA-system.

Sammantaget bedoms detaljplanen vara forenlig med en frin allméin synpunkt limplig
anvindning av mark- och vattenresurser enligt 3 kapitlet i miljébalken.

6.3.4 Strandskydd

Omridet omfattas inte av strandskydd och medf6ér dirmed inga konsekvenser avseende
strandskydd.

6.3.5 Dagvatten

En dagvattenutredning har upprittats for att utreda konsekvenser for planerad markanvindning
med hinsyn till dagvatten och skyfall. Utredningen ”Dagvattenutredning- Pickagdrden”, 2021-10-21,
upprittad av Pontarius AB genom Fredrik Svensson och Julia Hjalmarsson bifogas i sin helhet.

Vid framtida projektering rekommenderas att omradet hojdsatts sa att fastigheterna hojdsitts sa
att avvattning sker med lutning ifran planerade byggnader samt att fléden till storsta del ska
forsoka att infiltreras 1 mark. Detta f6r att undvika tillkommande belastning pa ledningsnitet.
Det foreslas dven att man ska undvika att skapa ett instingt omrade i gatans ligpunkt sa att det
gors mojligt f6r gatuvattnet att ytledes bridda till dédisgropen och akermarken.

Tomtmark foreslas att hojdsittas sa att lutningar blir bort fran byggnader som blir h6gpunkt
inom respektive fastighet. Lutningar fran respektive fastighet far anpassas for att ¢j leda in
vatten till omgivande fastigheter. Takvatten ska i forsta hand slippas ovan- eller ledas ner till
infiltration i mark. Om detta inte 4r mojligt far anslutning goras till dagvattennitet. Om
dagvattennitet vid ett skyfall inte har tillricklig kapacitet kommer dagvattnet firdas ytledes till
gatans lagpunkt, som ir vid nuvarande spillvattenpumpstation. Dir rekommenderas att det
anliggs en mojlig passage for vattnet (se figur 40). Det dr viktigt att hojdsittning sker sa att
byggnaderna ligger hogre dn lagpunkten for att undvika att vatten dimmer upp pa fastigheter,
detta far fortsatt utredas 1 nasta skede.
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Figur 41. Ytan som ska exploateras visas i gult och pilarna féreslagen passage for vattnet

Dédisgropen kan anvindas som Gversvimningsyta eftersom infiltrationen ar god, den sviljer
stora mangder dagvatten och den ér placerad centralt 1 bostadsomradet. Vid exploatering kan
marknivder i dédisgropen behéva justeras sa att vattenytan vid skyfall forflyttas lingre bort fran
fastigheterna.

6.4 Miljokvalitetsnormer

6.4.1 Luft

Storsta killan till luftféroreningar f6r planomradet dr Vig 49. I samband med att vig 49 byggs
om kommer vigbanan att sinkas och vissa strickor kommer fa bullervallar. Trafikverket har i
miljokonsekvensbeskrivningen tillhérande vigplanen for strickan Axvall-Varnhem bedomt att
fororeningshalterna i luft kommer att underskrida gillande miljokvalitetsnormer. Trafikverket
bedémer dven att féroreningshalterna kommer att minska i takt med att fordonsflottan byts ut.
Sammantaget bedoms darfoér inga miljokvalitetsnormer for luft Gverskridas av planforslagets
genomforande heller med tanke pa att Vig 49 bedéms vara den primir killan f6r
luftféroreningar.

6.4.2 Vatten

Planférslaget bedoms inte paverka mojligheten att félja miljokvalitetsnormerna. Se dven bilaga
” Dagvattenutredning- Pickagdirden, 2021-10-21, upprittad av Pontarius AB genom Fredrik
Svensson och Julia Hjalmarsson” samt punkt 4.7.1 Dagvatten.

6.4.3 Buller

Enligt Trafikverkets PM Vig 49 Skara-Skovde, delen Axvall-Varnhem - Tekniskt PM
vagtrafikbuller 2019-11-04 4r omradet for nybyggnation bullerutsatt 6ver tillitna riktvirden.
Trafiken har i samma PM beriknats 6ka med ca 13 % fram till ar 2040. Med foreslagna
bulleritgirder pa plats (bilaga 3.1 och 3.2 till PM) bedéms ekvivalent niva bli 60 dBA (max 55
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dBA) samt max niva bli 60 dBA (max 70 dBA). Utifrin dessa virden har en bullerbed6mning
gjorts for tillkommande bostadsbebyggelse lingst norrut i Pickagarden. Enligt denna
bedémning klaras grinsvirden fér buller om bostadshus inte uppférs inom en del av omradet.
Den mest bullerutsatta delen har dirfor forsetts med egenskapsbestimmelsen “Marken far
endast forses med komplementbyggnader”, sd kallad korsprickad mark. Se punkt 6.5.1
Berikning av omgivningsbuller.

6.5 Halsa och sakerhet

6.5.1 Berdkning av omgivningsbuller

Planomradet ligger som niarmast ca 200 meter fran Vig 49, vilken inom de nidrmaste aren
kommer att byggas om med férmodat 6kad trafik och hogre hastigheter. Enligt Trafikverkets
PM Vig 49 Skara-Skovde, delen Axvall-Varnhem - Tekniskt PM vigtrafikbuller 2019-11-04 4r
omradet f6r nybyggnation bullerutsatt 6ver tillatna riktvirden. Trafiken har i samma PM
beriknats 6ka med ca 13 % fram till 4r 2040.

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

Utifran dessa virden har en bullerbedémning gjorts f6r tillkommande bostadsbebyggelse lingst
norrut i Pickagarden. Enligt denna bedémning klaras gransvirden for buller om bostadshus inte
uppfors inom en del av omradet. Den mest bullerutsatta delen har dérfoér forsetts med
egenskapsbestimmelsen "Marken far endast forses med komplementbyggnader”, sa kallad
korsprickad mark.

Figur 42. Bullerbeddémning med varden i dbA med 2 meter hdgt plank i anslutning till den norra
fastighetsgransen.
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6.5.2 Oversvamning

Vid skyfall riskerar lagpunkter att 6versvimmas. Vid ny bebyggelse bor instingda omraden
undvikas for att minska risk for skador vid skyfall. Foreslagna dagvattenatgirder syftar till att
kunna f6rdr6ja och sikerstilla effektivt omhindertagande av dagvattnet dven vid mer intensiva
regn och skyfall. Se mer under 6.3.5 Dagvatten.
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Figur 43. Lagpunkter i omradet som blivit utsatta for ett 100-arsregn.

6.5.3 Olyckor

Planomradet ligger nira Vig 49, vilken ar primir transportled for farligt gods. Det dr olampligt
att lokalisera kinsliga verksamheter och bebyggelse i direkt anslutning till farligt gods-led och 1
Skara kommuns forslag till Gversiktsplan 2040 lyfts det att det dr av vikt att inte lokalisera bland
annat bostider inom 30 meter frin dessa leder.

Enligt Trafikverkets nationella vigdatabas (NVDB) kér 8 001-12 000 fordon per dygn (ADT)
pa Vig 49 f6rbi Varnhem. Av dessa bestar 3-10 % av tung trafik.

I granskningshandlingen av planbeskrivningen f6r ”Vig 49 Skara-Skévde, delen Axvall-
Varnhem?” lyfts att ombyggnationen av Vig 49 kommer att innebdra att olycksrisker byggs bort
savil som att risker kopplade till farligt godsolyckor markbart sinks. Enligt
granskningshandlingen beriknas en farlig godsolycka, efter att vigen byggts om, ske en gang
per 160 ar.

Linsstyrelserna i storstadslinen tog 2006 fram faktabladet ”Riskhantering i
detaljplaneprocessen — riskpolicy f6r markanvindning intill transportleder for farligt gods”.
Enligt planforslaget kommer ny bostadsbebyggelse kunna ligga som ndrmst mer dn 200 meter
fran vigbanans kant. Bostadsbebyggelsen ligger inte inom riskhanteringsavstindet och
olycksrisken kan bedomas som liten.
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6.5.4 Erosion

Genomforandet av detaljplanen bedoms inte bidra till nagra risker f6r erosion inom eller
utanfér planomradet. Omradet finns inte utpekat i SGU:s kartvisare Vigledning Ras, skred,
erosion (ver. 2023_1.4.5).

6.5.5 Skred

Genomférande av detaljplanen bedéms inte bidra till nagra risker for skred inom eller utanfor
planomradet. Fér omradet finns inga utpekade riskomriden for skred (enligt Skara kommuns
oversiktsplan 2005).

6.5.6 Ras

Genomférande av detaljplanen bed6éms inte bidra till ndgra risker f6r ras inom eller utanfor
planomridet. Omradet finns inte utpekat 1 SGU:s kartvisare Vagledning Ras, skred, erosion
(ver. 2023_1.4.5).

6.5.7 FOroreningar

Planomradet kommer till stor del att omfattas av kinslig markanvindning, vilket innebir att
markmiljé och grundvatten behover skyddas for att skydda méanniskor som kommer att bo i
och besoka omradet.

Atgirder och rekommendationer

Bostadsbyggnation pa Pickagarden anses limplig och det rekommenderas inte att ersitta ytlig
jord 1 hela omradet. Detta skulle innebira stora kostnader och 6kad miljépaverkan i form av
bland annat transporter, sarskilt da alunskiffer férekommer naturligt. Miljonyttan med detta
framstar da som liten, sarskilt med avseende pa att exponering kan ske fran andra fastigheter
intill och fran hela niromradet. Det rekommenderas dirfér att naturliga férekomster av arsenik
och andra metaller tillats limnas kvar inom omradet eller i nirheten.

I samband med genomférandet av allmin mark, vilket 1 detta fall frimst rér anliggning av en
gata och stig, foérvintas det ej bli 6verskottsmassor. Troligare ir att det beh6vs fyllas pa.
Diremot kommer 6verskottsmassor och utfyllnadsmaterial i samband med genomférandet av
kvartersmark beh6va hanteras pa ritt sitt. Denna schaktning ar oundviklig. For att undvika att
frakta massor med naturligt férekommande metallhalter langt bort foreslas det att den storsta
mingden anvinds pa kvartersmark. Genom att anvinda massorna pa kvartersmark minskar
behovet av extern masshantering och dyra deponerings- och transportkostnader. En mindre del
av massorna kan dven anvindas for vidare landskapsanpassning. Vid forflyttning av massorna
ar det av vikt att i mojligaste man flytta dem pa ett sitt som inte orsakar att massorna hamnar
6ver massor med lagre halter.

Massor som uppvisar halter som ar f6r hoga for att kunna ateranvindas inom omradet behover
dock schaktas bort for siker deponering eller genomga en saneringsprocess for att minska
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miljo- och hilsorisker. Hanteringen ska ske i enlighet med gillande lagstiftning och miljokrav
for att sakerstilla en hallbar och siker hantering. Innan forflyttning alternativt deponering av
massor ska en masshanteringsplan tas fram for att sikerstilla att massorna hanteras korrekt.

Aven om det inte krivs atgirder sett till bostadsanvindningen i planomradet rekommenderar
kommunen att man vid odling inom omradet anvinder upphojda markbiddar, sisom
pallkragar, fyllda med ren jord. For att arsenikhaltig jord ej ska riskera att komma in 1
markbiddden foreslas det att avskiljande markduk anvinds, alternativt att biddens botten ér
hardgjord. Genom att exploatera med hirdgjorda ytor, byggnader och grismattor minskar
risken att exponeras av metaller genom jordkontakt och odlade vixter.

Eftersom planomridet kommer att erhalla kommunalt vatten och avlopp bedéms intag av
metallhalter genom lokalt brunnsvatten inte som sannolikt. Kvaliteten pa grundvattnet kommer
dirmed inte utgéra halsorisker.

Atgéirder for att minimera damning och direktkontakt mot hud vid markarbeten inom allmin
plats rekommenderas och ir bland annat en arbetsmiljorelaterad fraga. Forslag pa atgirder som
kan vidtas dr bland annat att utfora grivningsarbeten eller liknande under fuktiga férhallanden
da risken f6r damning bedéms vara mindre. Dirutéver rekommenderas klddsel och handskar
som skyddar huden fran att komma i kontakt med jorden. Atgirderna rekommenderas dven for
boende att vidta inom den egna fastigheten. Utgangspunkten ar att bar jord frain omradet inte
ska vara exponerad.

Innan atgirder avseende massorna vidtas samradas omfattningen av skyddsatgirder med
tillsynsmyndigheten, det vill siga miljéenheten pa Skara kommun. Vid eventuell bortforsel av
massor frain omradet ska forst en saneringsanmalan 1 enlighet med 28 § férordning (1998:899)
om miljofarlig verksamhet och hilsoskydd goras.

Se Jordmassor under 7.3.1 Tekniska atgirder for fortydligande kring hur massor ska hanteras.

6.6 Sociala

6.6.1 Barn

Kommunen anser att planforslaget har positiva effekter f6r barn och ungdomar i allminhet,
men dven innebir en god levnadsmiljo for de barn som kan komma att bo inom tankt, ny
bostadsbebyggelse.

Barridrer kan vara bade fysiska och mentala och de kan vara helt andra f6r barn dn f6r vuxna.
Yngre barn behéver bilfria eller bilsikra strak fOr att kunna leka fritt. Omradet i och stigen
kring dédisgropen fredas fran bilar och blir en skyddad yta att réra sig pa dar det inte kravs lika
mycket uppsikt fran forildrar. Vidare krivs val fungerande kollektivtrafik hela dygnet for att
unga ska vaga och ha mojlighet att r6ra sig i olika delar av kommunen.
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Den nuvarande ging- och cykelvigen forslas byggas om till en smal lagfartsgata, vilket skapar
en tryggare och mer tillganglig miljé f6r barn och unga. Smala gator fungerar som naturliga
hastighetsbegrinsningar och minskar bilens dominans 1 gaturummet. Det ger fotgingare,
cyklister och barn, som dr mer sarbara i trafiken, en starkare nidrvaro och storre trygghet.

Utformningen ska signalera att gatan delas av alla trafikanter. Gatan kan t ex utformas med
avvikande markbelidggning i anslutning till fastigheterna, vilket skapar en tydlig plats att ta sig at
sidan till om en bil ndrmar sig. Denna 16sning gor ocksa att de boende inte stiger rakt ut i
korbanan nir de limnar hemmet, vilket minskar risken for olyckor.

En cykelvinlig gata med lag hastighet och begriansad biltrafik gor att cyklister kan fardas tryggt
utan behov av separata cykelbanor. Det skapar férutsittningar for att barn och unga ska kunna
rora sig sjalvstindigt 1 sitt ndromrade, till skolan, fritidsaktiviteter eller kompisar.

Barn och ungas rittigheter i enlighet med barnkonventionen har beaktats i framtagandet av
planforslaget.

6.6.2 Jamlikhet

Exploatering 1 planomradet mojliggdr en befolkningsékning i Varnhem och Skara kommun och
dirmed 6kar underlag for befintlig service och infrastruktur. Inom planomradet méjliggors
byggnation av olika bostadstyper, vilket ger ett varierat bostadsutbud. Detta kan attrahera och
gora det mojligt f6r en bredare socioekonomisk och demografisk befolkningsgrupp att bositta
sig 1 Varnhem. Utformningen av planen utgar fran platsens forutsittningar med hansyn till
radande terring och det naturnira liget samt Varnhems kulturmiljé. En god kontakt med
omgivningen bade visuellt och fysiskt sidkerstills f6r de boende. Gang- och cykelstrik kopplar
thop planomradet med angrinsande malpunkter 1 titorten.

Vidare framhalls vikten av att dodisgropen med tidvis betande djur fortsatt ar tillgingligt for
allminheten for att inte skapa ett slutet kvarter.

6.7 Riksintressen

6.7.1 Naturvard

Genomférande av planforslaget bedéms inte paverka riksintresset f6r naturmiljé da det inte
finns nigra utpekade virden inom planomradet. Natur som finns inom omradet tas i beaktande
1 planforslaget och naturvirden i nirheten anses inte paverkas i betydande grad. Forslaget
paverkar inte heller direkt ndgra av de manga leder och naturreservat som finns i Valleomradet.

6.7.2 Friluftsliv

Genomférande av planférslaget bedéms inte medféra negativ paverkan pa riksintresset utan
snarare mojliggora utveckling av friluftslivet, genom bland annat stigen med métes- och/eller
samlingsplatser kring dodisgropen.
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6.7.3 Kulturmiljovard

Riksintresse f6r kulturmiljéviarden bedoms paverkas lokalt sett till landskapsbild 1 anslutning till
befintligt samhalle. I och med ny bebyggelse gar det dirmed inte att utesluta paverkan pa
landskapsbilden. For att sikerstilla en mindre betydande paverkan pa landskapsbilden
innehaller planforslaget bestimmelser som syftar till att fa ny bebyggelse att harmoniera med
omradets karaktir. Planforslaget innebar att bebyggelsen runt dodisgropen knyts samman,

vilket sannolikt kommer att tydliggbra omradets struktur och forstirka det visuella intrycket av
landskapsbilden.

6.7.4 Trafikkommunikation

Riksintresset for trafikkommunikation bedéms inte paverkas negativt i och med ett
genomforande av planforslaget.

6.7.5 Totalforsvar

Ett genomférande av planforslaget bedoms inte paverka riksintresset. Detta bland annat med
tanke pa tilliten nockh6jd och planomradets lokalisering i en titort.

6.7.6 Natura 2000

I och med det aktuella planomradets lage i forhallande till riksintresset Hojentorp-
Drottningkullen samt barridren som vig 49 utgoér mellan riksintresseomradet och planomradet
bed6éms planforslagets genomforande inte medféra negativ paverkan pa riksintresset

6.8 Hushallningsbestammelser enligt 3 kap. miljébalken

6.8.1 Jordbruksmark

Planférslaget innebir ingen ny exploatering av jordbruksmark. Planomradet dr integrerat i ett
befintligt bostadsomrade dir forutsittningar gillande infrastruktur och teknisk f6rsorjning i
form av vigar och VA-system finns tillgingliga.

6.8.2 Skogsbruk

Planférslaget innebir ingen ny exploatering av skogsmark.

6.8.3 Oexploaterade omraden

Den storsta delen av omradet kring dédisgropen ar exploaterad sedan tidigare. En mindre del
av planomradet avsedd for bostader, norra delen, ar oexploaterad. Planforslaget innebir
ianspraktagande av oexploaterad mark, bland annat inom dodisgropen
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Inom Varnhem finns stor efterfrigan pa, och behov av, fler bostiader. Att hitta nya
exploateringsmojligheter 1 befintlig kvartersstruktur dr gynnsamt ur miljomassig och ekonomisk
synvinkel.

6.8.4 Ekologiskt sarskilt kansliga omraden

Detaljplanen bedéms inte medféra nagon negativ paverkan dd planomradet inte bedéms vara
ett ekologiskt sarskilt kansligt omrade.

6.9 Trafik

6.9.1 Motortrafik

Gatustandarden 1 planomradet ér idag val tillgodosedd med breda asfalterade gator. Den nya
gatustrickningen kommer utgbras av en lagfartsgata. Gaturummet ska uppfattas lite tringre for
att astadkomma lag hastighet, hogre trafiksdkerhet och intimitet mellan fotgingare, cyklister och
bilister. Trafiken inom omradet férvintas vara fortsatt liten. Genom att det avses tillkomma
bostider inom omradet forutses en viss 6kning av trafiken pa lokalgatorna. Denna 6kning
bed6éms dock inte foranleda nagra dtgirder, annat an att nuvarande gang- och cykelvig byggs
om till lokalgata i anslutning till de tillkommande tomterna.

Parkering f6r bostiderna i planomradet 16ses pa kvartersmark.

6.9.2 Gang- och cykeltrafik

I planomradets mitt, kring dodisgropen, mojliggors det for en stig for fotgaingare med sittplatser
for att virna om tillgangen till den tidvis betande dodisgropen.

Den nya gatan foreslas fa en utformning som tydligt signalerar att gang- och cykeltrafik har
prioriterats. Gatan kan t ex utformas med en avvikande markbeldggning i anslutning till
bostadstomterna vilket skapar en trygg och tydlig zon for fotgingare, dir det dven finns
utrymme att ta sig at sidan vid behov. Denna utformning skulle ocksa bidra till en sakrare
overgang mellan bostad och gata, da de boende inte behover kliva rakt ut i kérbanan

For cyklister skapas en trygg miljé utan behov av separat cykelbana. Lag hastighet, begrinsad
biltrafik och ett gaturum som uppmuntrar till samspel mellan trafikanter gor att hela kérbanan
kan anvindas utan att cyklister kinner sig tringda.

6.10 Mellankommunala fragor

Planomradet och Varnhem ligger mitt emellan Skara och Skévde och pa ett strategiskt lige
lings pendling- och kollektivtrafikstriket Lidk6ping-Skara-Skovde. Genom att exploatera bade
Pickagarden och Simmesgarden skapas forutsittningar fOr fler att resa hallbart med
kollektivtrafik, da till exempel turtitheten kan tinkas bli hogre om fler 6nskar resa med buss.
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Vidare gynnas besoksmalet Varnhem genom bittre tillgang till den tidvis betade dodigropen.

6.11 Annat

Inom planomradet ges riddningstjinsten tilltride till samtliga byggnaders angreppspunkter frin
angriansande gatumark.
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7 Genomforandefragor

Hir redovisas de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrattsliga atgarder som
behovs for att planen ska kunna genomféras pa ett samordnat och dandamalsenligt sitt. Det ska
férutom en beskrivning av hur genomforandet ska ga till dven framga vilka konsekvenser som
detaljplanens genomférande medfor £6r de berdrda fastighetsdgarna och andra som berdrs av
planen

7.1 Mark- och utrymmesforvarv

Inga markinkép behover genomféras da Skara kommun redan dger all den mark som regleras
som allmin plats inom planomradet. I stillet mojliggors for att delar av kommunens mark kan
sdljas till privata markigare da den omvandlas till kvartersmark.

7.2 Fastighetsrattsliga fragor

Enligt 6 kap. 13—15 §§ PBL har kommunen ritt att 16sa in mark under vissa specifika
omstindigheter, till exempel for att genomfora allmin plats med kommunalt huvudmannaskap.
Till denna undergrupp hoér information som r6r sadan ritt till inlésen.

7.2.1 Fastighetsindelningsbestammelser

Detaljplanen innehaller inga fastighetsindelningsbestimmelser.

7.2.2 Forandrad fastighetsbildning

KLOSTRET 22:1 pa 65 364,25 kvadratmeter dr den enskilt storsta fastigheten inom
planomradet och dgs av Skara kommun. Fastigheten kommer behéva styckas av for att
mojliggora for andra fastighetsigare att forvirva de delar som foreslas bli kvartersmark.

Fastighetsagare till KLOSTRET 22:50 och KLOSTRET 22:75 har méjlighet att utéka sina
tomter genom markkoép av kommunen.

7.2.3 Réttigheter

Inom planomradet finns en ledningsritt som i samband med genomférandet av detaljplanen
kommer behovas anpassas till planforslaget. Forandringar i befintliga eller nytillkomna
ledningsritter kriver att en lantmateriforrittning genomfors av Lantmiteriet. Inom
planomradet finns ocksa avtalsservitut och ett nyttjanderittsavtal som kan kvarsta:

* Ledningsritt, Vatten och avlopp, akt 1495-334
* Avtalsservitut, Brunn, akt 16-IM1-97 /10472

e Avtalsservitut, Brunn m.m., akt 16-IM1-87 /8373
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* Avtalsservitut, Elkabel och belysningsstolpar, akt 1495IM-10/23481
* Avtalsservitut, Brunn m.m., akt 16-IM1-85/6861 18

* Nyttjanderittsavtal markomride Klostret 22:1, 1

* Nyttjanderittsavtal markomrade Klostret 22:1, 2

* Nyttjanderittsavtal markomride Klostret 22:1, 3

¢ Skotselavtal markomrade Klostret 22:1

7.3 Tekniska fragor

7.3.1 Tekniska atgarder
El

Kapacitet finns 1 ledningsnitet for att koppla pa fler bostider. Transformatorstationen
m6jliggors f6r att finnas kvar 1 omradet genom att planen moéjliggdr anvindningen E pa
plankartan.

Jordmassor

Kommunens avdelning for mark- och exploatering (MEX) ansvarar for att jordprover tas samt
att masshanteringsplan tas fram i samband med kommunala exploateringsprojekt. Vid
torsaljning av kommunal mark till annan exploator eller privatperson ansvarar MEX for att
informera képaren om att ta fram en masshanteringsplan. Masshanteringsplanen ska redogora
tor hur schaktmassor ska hanteras, inklusive méjlig ateranvindning inom projektet, extern
avsittning eller deponering.

Kommunens miljéenhet ansvarar f6r inkomna anmélningar av schaktmassor f6r anligening. 1
anlidggningsskedet beslutar miljoenheten hur massorna ska hanteras genom beslut av en
anmilan av masshantering inom anlidggningen. Anmalan om att flytta massor gar genom
miljéenheten och de kommer i det skedet att sakerstilla att massorna inte vinds upp och ned
vid ateranvindning. Detta dr av vikt for att massor med olika halt inte ska beblandas och att
fororening uppat undviks.

Fastighetsigaren stir for masshantering pa bostadstomt.

Avfallshantering
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Gatorna ska utformas for att sikra avfallstransporter och utformas sa att framkomlighet och
karltomning ar mojlig.

Fiber och tele

Inom planomradet finns idag ledningar som forser nirliggande bebyggelse med fiber.
Planomradet kommer att anslutas till Vallebygdens fibernit. Nya bostider kommer kunna
ansluta till befintligt nt

7.3.2 Utbyggnad allman plats

Kommunen dr huvudman f6r allmin plats. Kostnad f6r utbyggnad och drift av allmén plats
kommer Skara kommun sta for.

Den nya gatan dr utpekad dir ér cykelvigen ar idag, det ar troligt att cykelvigen inte har den
birigheten som behovs for en gata.

7.3.3 Utbyggnad vatten och avlopp

Planomradet ligger idag inom verksamhetsomride £6r vatten och avlopp. Inom omradet finns
ledningar for vatten, avlopp och spillvatten. Den tillkommande bebyggelsen kommer ha goda
mojligheter att ansluta sig.

7.4 Ekonomiska fragor

Kommunen och de ledningsigande bolagen bekostar omlidggning och nyliggning av ledningar.
Fastighetsagarna ansvarar for och bekostar anslutning till den nya bebyggelsen och anliggningar
inom kvartersmark.

7.4.1 Planekonomisk bedémning

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

7.4.2 Planavgift

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

7.4.3 Ersattningsansprak

Det foranleds inget ersittningsansprak genom detaljplanen.
7.4.4 Inlosen

Fragor om inl6sen dr inte aktuellt dd kommunen redan idag dger all allmin plats inom
planomradet.
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7.4.5 Drift allman plats

Skara kommun kommer att st som huvudman f6r och ansvara f6r drift pa allman plats.

7.4.6 Drift vatten och avlopp

Vid anslutning for vatten, spillvatten och dagvatten betalar fastighetsdgaren en anslutningsavgift
i enlighet med den vid tiden gillande taxan. VA ledningar driftas av SEAB.

7.4.7 Gatukostnader

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

7.4.8 Fastighetsbildning

Forrittningar sisom fastighetsbildningar ska i f6rsta hand bekostas av den som initierar
atgirden, alternativt den som har nytta av densamma. Den som édger marken ar den som ska
initiera forrittningen. Da det ar kommunen som dger marken, sker detta via kommunens mark
och exploateringsingenjor. I 6vrigt aligger det den enskilde fastighetsigaren att initiera
forrittningen.

7.5 Organisatoriska fragor

Skara kommun, genom plan- och bygglovsenheten, tar fram detaljplanen med tillhérande
handlingar. Fastighetsidgare ansvarar for genomférandet av bebyggelse pa kvartersmark och
Skara kommun ansvarar for genomférande av allmin plats.

7.5.1 Exploateringsavtal

For detaljplanens genomférande ir det inte aktuellt att uppritta nagot exploateringsavtal.

7.5.2 Markanvisning

Kvartersmarken som dgs av Skara kommun kommer att siljas via tomtkon eller markanvisning
med exploator.

7.5.3 Tidplan

Planprocessen beriknas paga under framfor allt 2022-2025 och detaljplanen beriknas vinna laga
kraft 2025. Genomférandet kan pabérjas nir detaljplanen vunnit laga kraft.
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7.6 Kulturvarden

7.6.1 Rivningsforbud

Inom planomradet finns inga byggnader som skyddas genom rivningsférbud.

7.6.2 Bevarandekrav

Plan- och bygglagen 8 kap. 17 § om varsamhetskravet stiller krav pa att bevara omradets
karaktir och paverkan pa stads- och landskapsbilden. I planen finns dirfér bestimmelser som
reglerar nockhdjd, takvinkel och takutformning samt fasader. Bestimmelserna paverkar
befintliga bostider. Lis mer under kapitel 2.5 ”Befintligt” och 4.10 ”Kulturmilj6”.

7.7 Provning enligt annan lagstiftning

Fastighetsbildningslag (1970:988)

I samband med genomférandet kommer dndrade och nya fastighetsgranser aktualisera
fastighetsbildningslagen.

Kulturmiljélag (1988:950)
Kulturmiljolagen ska f6ljas om édtgirder kan komma att paverka fornlimningar i ndiromradet.
Miljoprovningsforordning (2013:251)

Vid forflyttning av schaktmassor fran en fastighet till en annan tillimpas
milj6prévningsforordningen.

7.8 Upplysningar

Naturmarken inom den 6stra delen av planomradet ber6rs av fornlimningsomrade for
L1961:9198 och L1961:9218. Det innebir att det inte far ske nagra ingrepp utan tillstind hos
linsstyrelsen enligt kulturmiljélagen (1988:950).

7.9 Annat

7.9.1 Medverkande tjanstepersoner

Elvira Nielsen, planarkitekt
Axel Demker, planarkitekt

Hanna Janzon, planarkitekt
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Asa Wirgonsson, plan- och byggchef

Vid framtagandet av detaljplanen har dven f6ljande tjinstemin medverkat:

Margareta Broberg Gustavsson (mark- och exploateringsingenjor), Anton Grongvist (f.d. mark-
och exploateringsingenjor), Cecilia Nordh (mark- och exploateringsstrateg), Abbe Sahli

(miljostrateg), Mattias Ellstrom (trafikingenjor), Linus Landergren (gatuingenjor), Mats Bick
(avdelningschef gata/park), Christina Marmolin (miljéchef)

Elvira Nielsen, planarkitekt
Axel Demker, planstrateg
Hanna Janzon, planarkitekt

Asa Wirgonsson, plan- och byggchef
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